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Geographica Helvetica 1979 - Nr. 4

Werner A, Gallusser

Uber die geographische Bedeutung des Grundeigentums

Unter dem Eindruck der gegenwirtigen Verdnde-
rung unserer lebensrdaumlichen Situation machen
sich in der Geographie zunehmend Tendenzen be-
merkbar, den rdumlich differenzierten Wohlstand
bzw, die allgemeine Lebensqualitdt der Menschheit
als generelle Zielsetzung der geographischen, insbe-
sondere der humangeographischen Arbeit zu erkla-
ren. So sind der globale Aspekt und jener des ver-
antwortlichen BewuBtseins gegeniiber der heutigen
Dynamik fiir einige moderne Werke der Geogra-
phie bzw. der Umweltforschung bestimmend ge-
worden, wie dies beispielsweise das Sammelwerk
von THOMAS «Man’s role in changing the face of
the earth» oder neuestens auch die «Wohlfahrts-
Geographie» von D.M.SMITH erkennen lassen. Mo-
gen sich die Beweggriinde zur Erforschung des Le-
bensraumes Erde im einzelnen als individuell-
vielfiltig erweisen: die globale Gegenwarts-Pro-
blematik erfaf3t jeden Denkenden und fordert auch
vom Geographen immer wieder eine kritische Neu-
besinnung.

Aus dieser Situation heraus sind die nachstehenden
Ausfithrungen zu verstehen, vor allem als Folge
von mehrjdhriger Beobachtung aktueller Land-
schaftsveranderungen. Dabei hat sich u.a. die me-
thodische Einsicht neu bestédtigt, wonach das
Grundeigentum im rdumlichen Geschehen eine der-
artige Stellung einnimmt, da es noch eine ver-
mehrte systematische Wiirdigung durch die Geo-
graphie verdiente. Mit der Diskussion der verschie-
denen rdumlichen Aspekte des Grundeigentums
sollte nicht nur ein allgemeines Verstandnis fiir die
Funktion des Eigentums im Landschaftsganzen ge-
weckt, sondern, was fiir die angewandte Geogra-
phie und die Raumplanung wesentlich erscheint,
konkrete Einsichten in das System der rdaumlichen
Verfiigungsgewalt eréffnet werden.

Es sei im folgenden versucht, die Eigentumsproble-
matik in ihrer wissenschaftsgeschichtlichen Posi-
tion und in ihren Auswirkungen auf den geographi-
schen Raum zu verdeutlichen. Gleichsam als Aus-
gangspunkt liefle sich zuerst eine breit juristisch an-
gelegte Begriffskldrung denken, welche den Termi-
nus «Grundbesitz», wie er in geographischen Ar-
beiten hdufig verwendet wird, in seiner Beziiglich-
keit zum Eigentumsbegriff kliren wiirde. Diese
Aufgabe muf} jedoch dem Juristen iiberlassen blei-

ben; wir beschranken uns lediglich auf die grund-
sdtzliche Feststellung, dafl «Bodeneigentum» dem
«Bodenbesitz» insofern iibergeordnet ist, als «Ei-
gentum» das formale Besitzrecht an einer Sache be-
griindet, wobei der Eigentimer im Rahmen der
Rechtsordnung iiber «eine vielseitige, weitrei-
chende, ja die allerumfassendste rechtliche Herr-
schaft, die an einer Sache iiberhaupt moglich ist»
verfiigt (TUOR-SCHNYDER 1969, S.480). Dagegen
umschreibt «Besitz» das konkrete Nutzungsrecht
an einer Sache, wie es das Schweizerische Zivilge-
setzbuch (Art.919Y) definiert: «Wer die tatsich-
liche Gewalt iiber eine Sache hat, ist ihr Besitzer».
Besitz ist direkt mit der Nutzungsweise eines Gutes
verkniipft und zwar in selbstidndiger oder unselb-
stindiger Form. «Selbstdndiger Besitzer ist zu-
néachst jener, der die Sache als Eigentiimer in der
Gewalt hat, unselbstindiger Besitzer jener, dem der
Eigentiimer die Sache zu einem dringlichen oder
persdnlichen Recht iibertragen hat, der also seinen
Besitz von jenem ableitet: der Nutznief3er, Mieter,
Péchter...» (TUOR-SCHNYDER 1969, S.435). Da
sich unsere Uberlegungen vor allem am raumlich-
generellen Zusammenhang zwischen Boden und
Mensch orientiert, sind wir primir eher an der vol-
len Verfiigungsgewalt iiber Grund und Boden inter-
essiert, weshalb wir - mit dhnlicher Fragestellung
wie R.JOLLER - dem Begriff des «Grundeigentums»
ein etwas stdrkeres Gewicht beimessen. Gleichwohl
soll in unseren Erdrterungen «Grundeigentum» in
einem sprachlich allgemeinen, juristisch noch un-
entschiedenen Sinne verwendet werden; er kdnnte
auch «Grundbesitz» mitbeinhalten. Wesentlicher
raumlicher Ausdruck der Eigentumsverhaltnisse ist
das «Grundstiick» (auch «Liegenschaft» oder
«Parzeller). Darunter verstehen wir jede «zusam-
menhidngende Bodenfldche mit geniigend bestimm-
ten Grenzen, die im Grundbuch bzw. Liegen-
schafts- und Servitutenregister auf einem eigenen
Blatt individualisiert ist» (JOLLER 1969, S. 22). So-
mit wird das Grundbuch zu einer methodisch wich-
tigen Verbindung im Untersuchungsfeld Mensch -
Raum - Bodennutzung.

Prof. Dr. W. A. Gallusser, Ordinariat fir Humangeographie,
Geographisches Institut der Universitat Basel,
KlingelbergstraBe 16, 4056 Basel.
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. Grundeigentum als Funktion der Kultur

Fragt man nach dem Zusammenhang zwischen
dem Grundeigentum und dem geographischen
Raum, so ist aufs erste auf die Tatsache hinzuwei-
sen, daB sich Landschaft primédr aus der Gesamt-
heit der aus Grundeigentum abgeleiteten «Grund-
stiicke» aufbaut; hinter dem also konstruierten,
sinnhaften Raum ersteht ein zugeordneter, nur
iiber das Grundbuch erfaflbarer «juristischer
Raum». Als Funktionalraum ist er unsichtbar und
blieb damit dem geographischen Zugriff entriickt.
Diese Tatsache steht m. E. in Verbindung zur relativ
verspateten Entfaltung des funktionalen Denkens
in der Geographie, wobei sich wissenschaftsge-
schichtlich zwar schon recht frith erste Darlegun-
gen unserer Problematik feststellen lassen, aller-
dings im noch recht allgemeinen Zusammenhang
des Grundeigentums als Funktion der Kultur. In
dieser Bedeutung werden etwa in der klassischen
Siedlungsgeographie von G.SCHWARZ die Aspekte
des Grundeigentums beriicksichtigt, hat doch die
Autorin versucht, die Gestaltung der Wohnplitze
u.a. auf grundherrschaftliche Bedingungen zu-
riickzufithren. Sie betrachtet die Grundherrschaft
als einen bestimmten Ausdruck der Sozialverhalt-
nisse, welche dem zeitlichen Wandel unterliegen
und eine besitzméBige Differenzierung des Raumes
erbringen. Insbesondere wiirden danach die Erbsit-
ten und die staatlichen Eingriffe in die grundherr-
schaftlichen Zustiande wesentliche Verdnderungen
des Siedlungsraumes bewirken. Tatsdchlich unter-
scheiden sich die Anerben- und die Realteilungsge-
biete nicht nur eigentumsrechtlich, sondern in ihrer
ganzen Raumstruktur und Physiognomie, und die
Liander Europas, in denen die grundherrschaftli-
chen Bindungen wahrend des letzten Jahrhunderts
weitgehend aufgehoben worden sind, verzeichnen
eine vielféltig individuelle Entwicklung von Boden-
nutzung und Siedlung, wodurch das heutige L.and-
schaftsbild entscheidend mitgepriagt worden ist. In
dieser methodischen Sicht widerspiegelt sich die
Orientierung der europdischen Geographie: ausge-
hend von einem Vorverstandnis fiir die feudalzeitli-
chen Wurzeln unserer europdischen Kulturland-
schaft, wurden Einsichten in das durch die Euro-
pdisierung der Erde ausgeweitete Forschungsfeld
entwickelt. Die Uniibertragbarkeit européischer
Sachverhalte auf die exotischen «Fremdstruktu-
ren» hemmte die Ausbildung einer auch die Eigen-
tumsverhéltnisse voll umfassenden geographischen
Methodik, so daB3 sich vornehmlich der grofriu-
mige Vergleich und die aus historisch-differenzie-
rendem Bemiithen entstammende «Kulturkreis-
Geographie» entfaltete. Eine verfeinerte Weiterent-
wicklung dieser vergleichenden Kulturkreisfor-
schung sehe ich in H. BOBEKs Werk, vor allem in sei-
nem klassischen Aufsatz iiber «die Hauptstufen der
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Gesellschafts- und Wirtschaftsentfaltung» (1959),
worin er die kulturrdumliche Bedeutung der
Grundherrschaft auch sozialgeographisch klar her-
ausgearbeitet hat. Dal} die Eigentumsproblematik
im kulturgeographischen Schrifttum erst relativ
spat zum Tragen gekommen ist, belegen die Bei-
trdge von L.WAIBEL 1928 und H.HASSINGER 1929;
so wird die Frage des Grundeigentums in WAIBELs
Abhandlung iiber die Sierra Madre de Chiapas nur
indirekt tiber die verschiedenen Betriebsformen an-
getdont und HASSINGER sieht zwar in seinem metho-
dischen Aufsatz durchaus Grund und Boden als
«Kapitaltrdager», aber nur in dieser eingeschrénkten
wirtschaftlichen Bedeutung. Offenbar liegt hier die
ganze Problematik der rdumlichen Besitzordnung
noch im Gesamtkomplex der Kulturlandschaft ein-
gebunden, gedanklich zuweilen wohl etwas deutli-
cher als Funktion der jeweiligen gesellschaftlichen
und kulturellen Situation erkannt, wie das in
P.H.SCHMIDTs Wirtschaftsgeographie schon 1932
innerhalb eines speziellen Kapitels iiber den Boden-
besitz ausgesprochen wird: «So steht der Besitz-
stand des Bodens in jedem Lande unter dem Ein-
flul von Bodenart und Klima. Aber diese sind
keineswegs alleinbestimmend. Die Entscheidung
hingt ab von der sozialen Entwicklung des Volkes.
Auch wenn nicht mehr, wie unter feudalen Verhalt-
nissen, der Grundbesitz allein Macht und Geltung
beansprucht, so sehen wir doch auch heute tberall
die sozialen Entwicklungsstufen, die in so mannig-
fachen Formen auf der Erde sich entfaltet haben,
im engsten Zusammenhang mit der Verteilung von
Grund und Boden stehen...wenn wir die Grund-
besitzverhiltnisse eines Landes erfahren, eréffnet
sich uns ein Bild einer sozialen Entwicklungsstufe;
es erschlieBen sich uns die Machtverhiltnisse der
sozialen Schichten im Staate, die Wirtschaftskraft
des nationalen Bodens; wir sehen, wie Freiheit und
Dienstbarkeit, Wohlstand und Armut von der Bo-
denverteilung abhédngen...(a.a.0O., S.283 f.).

Seither sind auf soziologischer, rechtshistorischer
und ethnologischer Seite detaillierte Studien iiber
die soziokulturellen Hintergriinde der Bodenvertei-
lung in der Dritten Welt bekannt geworden. Fort-
schritte, die sich auf die Zielsetzung einer ebenso
weiterentwickelten Geographie anregend auswir-
ken dirften. Die genaue Kenntnis dieser unsichtba-
ren, aber bestimmenden Grundkonturen der Kul-
turlandschaft bietet eine hilfreiche Grundlage, um
die unausweichliche Anpassung der Lebensverhilt-
nisse vieler Lander aus den Gegebenheiten von ge-
stern an jene von heute und morgen vornehmen zu
kénnen. Ein breites Schrifttum, auch von geogra-
phischen Autoren, hat sich dieser dynamischen Zu-
sammenhidnge - vor allem der Landreform in der
Dritten Welt - angenommen. Als Beispiel sei etwa
die Studie von R. CRESSWELL 1970 angefiihrt, worin
die Grundstruktur der maronitischen Kulturland-



schaft von Bogsmaya (Nordlibanon) hinsichtlich
der naturrdumlichen Disposition, des Grundbesit-
zes und der Bodennutzungsverhiltnisse beschrie-
ben wird. Diese sorgfiltig belegte Analyse klart den
Zusammenhang zwischen dem Verwandtschaftssy-
stem und der rdumlichen Ordnung des Eigentums,
wodurch die kulturrdumliche Eigenart und Proble-
matik des Untersuchungsraumes wesentlich erhellt
werden.

In dhnlicher Ausrichtung sind ebenso die touristi-
sche ErschlieBung und die Verstddterung im Spiegel
des Grundeigentums von Geographen untersucht
worden (z.B. durch ERIKSEN, RUPPERT, VORLAU-
FER), und zwar in einer derartigen methodischen
Vielfalt, daB} sich fiir den Verfasser eine gesonderte
Darstellung der raumdynamischen Problematik des
Grundeigentums aufgedrangt hat (GALLUSSER
1979).

I1. Grundeigentum und Bodennutzung

Die Bodennutzung spielt in der geographischen Ar-
beit seit je eine zentrale Rolle, was fiir die Eigen-
tumsverhéltnisse noch nicht gilt. Da wir jedoch den
geographischen Gehalt des Grundeigentums kldren
wollen, sei versucht, den Zusammenhang zwischen
Grundeigentum und Bodennutzung grundsatzlich
und im Blick auf die moderne Literatur zu skizzie-
ren,

Der mit dem Eigentumsbegriff unlésbar verbun-
dene Nutzungsaspekt darf in der geographischen
Praxis als bekannt und methodisch einigermalien
als erprobt gelten. Hiezu hat vor allem die Sozial-
geographie wesentlich beigetragen; nicht zuletzt be-
lebte die «Sozialbrache»-Forschung diese Proble-
matik, indem vor allem wW. HARTKE 1956 das Nut-
zungsphanomen «Brachfallen» primir auf die di-
‘rekten «Reaktoren», die Landbesitzer und danach
auch auf die «externe» sozialokonomische Auslo-
sersituation zuriickgefiihrt hat. Wohl wissend, daf}
die eigentliche Verursachung bedeutender land-
schaftlicher Erscheinungen in den Aulenbedingun-
gen der gesamtokonomischen und gesamtgesell-
schaftlichen Entwicklung zu suchen sind, méchten
wir - als bewusste Einschrankung - diese Auflenbe-
dingungen als gegeben hinnehmen und von unserer
gezielten Betrachtung ausschlieen. So ergibt sich
als Kern der geographischen Problematik die Ana-
lyse von «Reaktionsketten» zwischen dem Men-
schen als «Agent modificateur» und seinem zuge-
ordneten Raum. Die Miinchner Schule hat nun
mehrfach nachgewiesen, daf einer aktuellen rdaum-
lichen Erscheinung (z.B. Sozialbrache, Vergriin-
landung, Aufforstung) eindeutige Verursachersi-
tuationen zugeordnet werden kénnen, d.h. daB
eine bestimmte Landnutzungssituation nur durch
die analytische Riickfithrung auf den direkt fiir den

jeweiligen Raumausschnitt verantwortlichen Men-
schen erkliart werden kann. Das heif3t mit anderen
Worten: erst die humangeographische Analyse der
raumwirksamen Personen und Gruppen wird zu
schliissigen Erkenntnissen {iber die Raumnutzung
fuhren. In diesem Kontext 143t sich nun die Be-
riicksichtigung der Eigentumsverhiltnisse geogra-
phisch rechtfertigen, indem die genaue Kenntnis
der Besitzsituation die zugeordnete Bodennutzung
nicht nur deutet, sondern ursichlich erklart, oder -
wie eingangs festgehalten wurde -: das unsichtbare
Ordnungsnetz des Grundeigentums bewirkt das
sichtbare Gefilige des Nutzungsraums. Zahlreiche
geographische Feldarbeiten, welche die aufwendige
Grundbuchauswertung nicht umgangen haben, be-
legen diese direkte Aussagefdhigkeit der Eigen-
tumsverhéltnisse beziiglich der Raumnutzung.

Im Zusammenhang mit der Verstddterung, d.h.
mit der rdumlichen Konzentration vielfdltiger Nut-
zungsformen, wire auf die zunehmende Differen-
zierung der Eigentumsverhiltnisse hinzuweisen.
Nicht nur fir die Beurteilung stadtraumlicher Er-
scheinungen, sondern immer, wenn der Geograph
die Frage des Grundeigentums in seine Betrachtung
einbezieht, sollte dies zunehmend in méglichst dif-
ferenzierter Form geschehen. Vor allem diirfte es
kaum mehr geniigen, die Kategorie «Grundbesitz»
unbesehen ihrer juristischen Bestimmung zu ver-
wenden. Wie schon erwdhnt, miifite abgeklért wer-
den, ob im jeweiligen, konkreten Fall Eigentum
und Besitz als getrennte oder als einheitliche Quali-
tat auftritt. Je nachdem wird die Reaktionskette
zur Bodennutzung hin anders verlaufen; so unter-
scheidet sich Eigentiimerverhalten i.d.R. vom
Pichterverhalten, wobei sich zusatzlich noch regio-
nale Unterschiede ergeben konnen, je nachdem ob
landliche, rand- oder kernstddtische Verhiltnisse
vorliegen. Nachdem sich in der Humangeographie
die Beriicksichtigung sozialer Kategorien einiger-
mafen durchgesetzt hat, wiirde nun die rdumliche
Eigentumsproblematik aus methodischen Griinden
die juristische Vertiefung erfordern. Gerade fiir
den Geographen, der in verschiedenen Erdraumen
forscht, ‘bedeutet diese juristische Vertiefung eine
zusitzliche Miithe, denn die kulturgebundene
Rechtsordnung 146t sich nicht ohne Verfilschung
auf andere kulturrdumliche Situationen {ibertra-
gen. Grundbesitzgliederungen nach sozio-6kono-
mischen oder gesellschaftlich-kulturellen Kriterien,
bzw. nach dem Wohnort werden in geographischen
Fragestellungen relativ haufig angewendet, nicht
immer jedoch mit expliziter Begriindung. Als Bei-
spiel fiir eine systematisch differenzierte Betrach-
tung von Eigentiimerkategorien sei auf den Aufsatz
von TH.LUNDEN 1977 {iber Stockholm hingewiesen.
Er macht bewullt, dal die Landeigentiimer eines
bestimmten Territoriums je nach der Geometrie ih-
res Besitzes (Grofie und Verteilung) und nach dem
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eigentumsrechtlichen Status (z. B. private Einzelbe-
sitzer; Gemeinden, Staat; Privatgesellschaften) un-
terschiedliche Nutzungsinteressen im gleichen
Raum (und zur selben Zeit) verwirklichen wollen;
die Unvereinbarkeit ergibt sich einmal aus dem vor-
gegebenen Eigentiimergefiige, das je nach seiner
Komposition Nutzungskonflikte verschiedenen
Ausmalles hervorrufen kann, und aus der Tatsa-
che, da} die Eigentimer als Raumnachbarn ihre
Nutzungsabsichten verwirklichen (wollen). Die sy-
stematische Abkldrung dieser raumdifferenten Ei-
gentiimerhierarchie wire ein wertvoller Beitrag der
Geographie besonders zur rdumlichen Harmonisie-
rung unterschiedlicher Nutzungsanspriiche, wie
dies LUNDEN anhand von regionalen Fallstudien
iiberzeugend dargelegt hat,

Ill. Grundeigentum als Ausdruck
der Entwicklung

Immer ist Grundeigentum, weil es den Boden mit
einem fiir dieses Gut auch in der Zeit Verantwortli-
chen bezeichnet, durch einen «prospektiven Ge-
halt» gekennzeichnet. Auch diese Komponente
wurde in einigen agrargeographischen Abhandlun-
gen ansatzweise herausgearbeitet, indem etwa ein
zunehmendes Pachtlandangebot als Vorstufe zur
Eigentumsmobilitdt mit nachherigem Landnut-
zungswandel interpretiert worden ist. Gesamthaft
betrachtet, wird aber die prospektive Aussagemdg-
lichkeit der Eigentumsverhiltnisse, die von raum-
planerischem Interesse sein kann, durch uns Geo-
graphen noch zu wenig angewendet, vielleicht mit
Ausnahme der planungsbezogenen Forschung in
Mitteleuropa, Kanada und in Skandinavien. Die
norwegische Geographin A.TSCHUDI behandelte
1968 die Landnutzungsproblematik im Naherho-
lungsraum ndrdlich von Oslo als Teilaspekt ver-
schiedener Eigentiimerstrategien, d.h. mit einem
Ansatz, der auch in LUNDENs Stockholmarbeit zum
Ausdruck kam. Neben der Eigentumsverteilung
wirkt sich auch die Eigentumsgrof3e maBgeblich auf
die Nutzungs- und Planungsverhiltnisse aus, in-
dem der biuerliche Kleinbesitz die angestammte
Agrarnutzung gegeniiber der Urbanisierung kaum
mehr aufrechterhalten kann; dagegen ist eine ak-
tive Dynamik einiger Grof3eigentiimer (wie z. B. der
Stadt Oslo) festzustellen, die das Gebiet im Zeichen
der Forstwirtschaft und der stddtischen Bediirfnisse
zu beherrschen beginnen, gleichzeitig aber wegen
der iiberschaubaren Eigentumsverhdiltnisse regio-
nalplanerische Losungen erleichtern. Die kanadi-
sche Regionalstudie von L.F.BRADLEY und A, BEAU-
LIEU 1973 iliber die Prinz Edward-Insel entstammt,
wie andere Regionalanalysen im Rahmen des «Ca-
nada Land Inventory», einem 1963 lancierten Pro-
gramm zur Beschaffung von Grundlagen und
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Richtlinien fiir die Regionalentwicklung im besie-
delten Teil Kanadas. Ein wesentlicher Teil der Ar-
beit ist der Bodeneigentiimeranalyse gewidmet, mit
der knappen Begriindung: «the characteristics, at-
titudes and intentions of the land-owners are at le-
ast as important as the physical character of the
land itself. The pattern of landownership in a spa-
tial context is also of major significance in land use
planning» (a.a.0., S.7). Weil der Eigentiimer als
Schliisselposition im Landnutzungsgeschehen er-
kannt ist, wird er folgerichtig in der ganzen Vielfalt
seiner besitzriumlichen Bindung erfaf3t (Abb. 1),
um daraus auf Grund von eingehenden Befragun-
gen planerische Folgerungen z. B. iiber den kiinfti-
gen Landbedarf zu ziehen.

Eine weitere prospektive Aussage ergibt sich aus
der systematischen Abkldarung von Eigentums- und
(damit meist verhingt) von Nutzungswechseln in
der Landschaft, d.h. von «dynamischen Sequen-
zen» bestimmter Grundstiicke. So zeigt Abb. 2 die
allméahliche VerduBerung von Grundeigentum einer
Biirgergemeinde im Berner Jura. Aus der Lage, der
Grofle und dem Zeitpunkt des Verkaufes a3t sich
die Nutzungsabsicht des Kdufers wie die Landpoli-
tik des Verkaufers direkt belegen; bei Kenntnis der
raumplanerischen Randbedingungen erleichtert die
kartographisch fixierte Parzellen-Sukzession iiber-
dies eine Extrapolation der beobachteten Grund-
stiicksbewegung in die ndhere Zukunft.

DafB Grundeigentum nach klar geordneten Abldu-
fen «entwickelt» werden kann, dokumentieren
CADMAN und AUSTIN-CROWE mit ihrem Lehrbuch
iiber «Property development». Die Kenntnis des
gezielten Entwicklungsprozesses, um Grundstiicke
fiir neue Nutzungen vorzubereiten, ermoglicht
ebenfalls vorausschauende Aussagen iiber das
Grundeigentum eines bestimmten Gebietes. Ist der
Geograph mit den verschiedenen ineinander grei-
fenden Phasen der «Eigentumsentwicklung» ver-
traut, d.h. zum Beispiel mit der Sequenz Bewer-
tung, Vorbereitung, Ausfithrung und Verkauf, so
vermag er innerhalb des vorgegebenen Gesetzesrah-
mens eines Staates oder einer Region drtliche Ent-
wicklungsvarianten des Grundeigentums zu beur-
teilen.D

1) Vgl. dazu den methodischen Beitrag des Verfassers am IGU-
Symposium «Cartographie de 1’environnement et sa dynamique»
in Caen 1979 (im Druck).



TOTAL NUMBER OF PROPERTY OWNERS:

TOTAL CLEARED ACREAGE: 15,081

213

CATEGORY |

MAJOR SOURCE OF
INCOME IS FARM

CATEGORY I

MAJOR SOURCE OF
INCOME IN NON-FARM

CATEGORY Il
NON - RESIDENTS

104 OWNERS 93 OWNERS 16 OWNERS
11,813 CLEARED 2,886 CLEARED 382 CLEARED
ACRES ACRES ACRES

COMMERCIAL NON - COMMERCIAL
FARMERS FARMERS
GROSS FARM GROSS FARM
INCOME >$3,750 INCOME < $3,750

66 OWNERS 38 OWNERS
8,020 CLEARED 3,793 CLEARED
ACRES

CANDIDATES FOR EXPANSION

44 OWNERS
6,637 CLEARED
ACRES

Abb. 1:

Sozialokonomische Gruppierung der Grundeigentiimer
O'Leary Area (Prince Edward-Insel, Canada).

Mit Angabe der absoluten Zahl der Eigentumer und des
dazugehdrigen Kulturlandes (nach BRADLEY und BEAU-
LIEU, 1973).

NON-FARM LAND NON-FARM LAND
OWNERS | OWNERS I
NON-FARM NON-FARM

INCOME > $3.000 INCOME < $3.000
44 OWNERS 49 OWNERS
1,344 CLEARED 1,542 CLEARED

ACRES

NON - CANDIDATES

PENSIONERS
59 OWNERS

2,595 CLEARED
ACRES

FARM & DUAL - INCOME

62 OWNERS
4,765 CLEARED
ACRES

NON - FARM INCOME ONLY
32 OWNERS

702 CLEARED
ACRES

NON - RESIDENTS
(SEE ABOVE)
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Aufteilung des Gelandes Oberriitti der Biirgergemeinde Liesberg, 1951-79 (Plangrundlagen: Bruno Baur, Basel).

IV. Das Grundeigentum
im rdaumlichen System

Im Sinne des modernen Verflechtungsdenkens, das
zunehmend auch fiir das «rdumliche System»
dienstbar gemacht wird, 148t sich grundsétzlich
nach der Stellung und Funktion des Grundeigen-,
tums im rdumlichen System fragen. Weil mit dem
Grundeigentum die legitime Macht des im Raum
Handelnden, den Boden als Landschaftssubstanz
Nutzenden, anvisiert ist, wire ein Beitrag zur rdum-
lichen Theorie des Grundeigentums von grundle-
gender Bedeutung, auch fiir eine Theorie der land-
schaftsgestaltenden Krifte, d.h. fiir die Human-
geographie schlechthin. Unsere vorldufigen Uberle-
gungen sind als eine Aufmunterung zur wissen-
schaftlichen Diskussion und zur schrittweisen Er-
forschung der «Eigentumslandschaft» gedacht,
u.z. in methodischer, nutzungsrechtlicher und in
allgemeingeographischer Hinsicht.

Ein besonderes Augenmerk verdienen all jene geo-
graphischen Bemiihungen, die sich bei der Model-
lierung nutzungsrdumlicher Systeme explizit auch
mit der Funktion des Landeigentiimers befaf3t ha-
ben. Hiezu gehort die Studie von P.CORDEY 1978.
Wie sein Modell erkennen 14Bt, erscheint der Land-
eigentiimer als Teil des raumbestimmenden Systems
der Stadt, allerdings unter der marxistischen Hy-
pothese, wonach der Landeigentiimer vor allem
darauf bedacht sei, aus seinem Land eine maximale
Bodenrente herauszuwirtschaften. Dadurch wird
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die Stellung des Grundeigners neben jener des Ka-
pitalbesitzers und des Staates relativiert.

So bemerkenswert die Modellvorstellungen COR-
DEYs als Diskussionsbeitrag auch sind, so eindeutig
sind sie von einer Wirtschaftstheorie abgeleitet und
behaupten unausgesprochen die Dominanz des
Okonomischen iiber das Recht und den Raum.
Liegt hierin nicht ein implizites Hinnehmen einer
fir Europa vielleicht realistischen Grundhaltung
des Menschen zum Boden? Nicht, dafl rdumliche
Erscheinungen marxistisch oder nichtmarxistisch
erklart werden, sondern, daf} sie a priori nur wirt-
schaftlich gesehen und gedeutet werden, bedarf
vorerst der geographischen Vertiefung und Ergén-
zung, u.z. im Blick auf die weltweite Raumwirk-
lichkeit. Dabei lieBe sich - wenn man A.WILDER-
MUTH 1970 in seiner Marx-Interpretation folgt -
feststellen, daB in der Diskussion des Grundeigen-
tums bei Marx ein geophilosophischer Erdbezug
deutlich wird: «Der Gedanke der leiblich integrier-
ten Erde in die Tatigkeit des Menschen ist dazu un-
abdingbar. Denn Eigentum weist grundsatzlich zu-
riick auf das urspriingliche Verhaltnis Mensch-
Erde» (IV, S. 820).

Des weiteren, und dies macht die empirische Ana-
lyse von K.VORLAUFER 1975 deutlich, braucht es
heute wissenschaftliche Anstrengungen, die sich
unmittelbar an der Grundeigentumsproblematik
orientieren und die der Vielfalt von Besitz-,
Eigentums- und Nutzungsformen und ihrer dyna-
mischen Verflechtung im Raum gerecht zu werden



vermoégen. In diesem Sinne hat LUNDEN, wie schon
erwidhnt, einen empirisch belegten Beitrag zur
Landnutzungstheorie geleistet, indem er klarere
Vorstellungen iiber die Faktoren der Landnutzung
entwickelt hat, insbesondere iiber die Aktivitats-
struktur von Eigentiimergruppen, die am Raum
unterschiedlich interessiert erscheinen.

Am Beispiel der Stadt Basel haben es w.LASCHIN-
GER und L.LOTSCHER unternommen, Landeigen-
tum und Landnutzung vor allem unter dem dyna-
mischen Aspekt modell-theoretisch zu fassen
(Abb. 3). Wesentlich an diesem Modell, das 1975
erstmals und 1978 tiberarbeitet publiziert wurde, ist
der hohe Grad an empirischer Erprobung und die
daraus abgeleitete Differenzierung der Raumnut-

Soziales System Dynamik
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Abb. 3:

Modell der Lebensraum-Dynamik
(Nach LASCHINGER und LOTSCHER, 1978)

N = Nutzer
V = Verfiiger (Besitzer)

S = Schaffer
DGS = Stelle (Standort) einer Daseinsgrundfunktion
RS = Renditestelle

1 N-=-V
a) AbschluB oder Kiindigung eines Mietvertrages
b) Bezahlen einer Miete
2 V-8
a) AbschluB eines Bauvertrages
b) Die V bezahlen Bau- und Unterhaltskosten
3 S-N(wieauch1und 2)
Beeinflussung durch Werbung
4 N gebrauchen eine rdaumliche Einrichtung an einem
Standort als DGS
5.6 V, S gebrauchen eine raumliche Einrichtung an einem
Standort als RS

zungsdynamik und ihrer Aktivatoren. Die Eigentii-
mer von Land, als «Stellenverfiiger» bezeichnet,
nehmen danach eine klar definierte Stellung im
Raumnutzungsgeschehen ein. Ihre theoretische
Einordnung ins Raumsystem auf der Abstraktions-
stufe des vorliegenden Modells trégt der realisti-
schen Vielfalt Rechnung und verbindet direkte
rdaumliche Aussagen (iiber die «Stellen») mit Nut-
zungsabsichten (Verhalten) und eigentumsrechtli-
chen Qualitédten der an der Raumdynamik Beteilig-
ten. Ausgehend von den allgemein feststellbaren
Funktionsverlagerungen in den westeuropaischen
Stddten ist somit zumindest ein Entwurf geschaffen
worden, welcher die Bedeutung des Grundeigen-
tums fiir das Raumsystem erkennt und diese Er-
kenntnis in einem differenzierten Basismodell zur
Diskussion stellt.

V. Grundeigentum zwischen
Freiheit und Gebundenheit

Im Modell von LOTSCHER und LASCHINGER, wie
auch in jenem von CORDEY, wird die Standortsren-
dite als der wichtigste Antrieb fiir Grundeigentum,
bzw. fiir die Dynamik des Bodenmarktes bezeich-
net. Es ist einleuchtend, daf} eine ausschlieBlich auf
Maximierung der Standortsrendite zielende Eigen-
tumsstrategic wohl 6konomisch verstandlich, je-
doch lebensrdumlich folgenschwer sein wird.
Schon sind deshalb auch in Landern der freien
Marktwirtschaft rechtliche Korrektursysteme gegen
einen exzessiven Bodenmarkt entwickelt worden,
und es mulB} von Fall zu Fall entschieden werden, ob
die legalen Lenkungsmittel des Bodenmarktes den
Anforderungen einer weitsichtigen Raumplanung
zu geniigen vermdgen. Am Beispiel des groBstadti-
schen Baustrukturwandels in Frankfurt-West
kommt E.GIESE 1977 unter anderem zum Schlufi,
daf} die Bodenrente bzw. der Bodenpreis nach wie
vor das grundlegende Instrument sei, mit welchem
der stddtische Umbau vorangetrieben werde, und
daf} die bestehende Bauleitplanung negative Begleit-
erscheinungen des freien Bodenmarktes (wie Bo-
denspekulation, Wohnraumvernichtung, Hausbe-
setzungen) nicht verhindern kénne. Es wire irre-
fihrend, diese Einsicht unbesehen auch fir andere
Rédume als giiltig zu betrachten, weil die sozial-
rdumlichen Bedingungen vielfach variieren. So
kommt w.BAILER 1975 in einer geographischen Un-
tersuchung der Bodenpreise in Furttal (Kanton Zii-
rich) zu einer weiteren Beurteilung der Einflufak-
toren der Landdynamik. Regressionsanalytisch er-
hélt er folgenden Befund: «An erster Stelle steht
die Entfernung des Grundstiickes von der Stadt-
grenze. .. An zweiter Stelle hat die Art der Bauzone
und an dritter Stelle die Entfernung eines Grund-
stiickes vom Dorfzentrum einen Einfluff auf den
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(Boden-) Preis» (a.a.O., S.109). Obschon die Ex-
position der Grundstiicke im Falle des Furttales
keine bestimmende Rolle spielt, sind die lebens-
rdumlichen Lagebedingungen, besonders die Stel-
lung im Zentralitdtssystem der Siedlungen, bedeu-
tungsvoll, weil sie die Nutzungsmoglichkeiten des
Bodens und damit den Wert des Grundeigentums
vorzugsweise bestimmen.

Der Bodenmarkt des Furttales, am dynamischen
Stadtrand Ziirichs gelegen, verldauft jedoch nicht
ausschlieBlich nach den Gesetzen des Marktes; im
Gegenteil hat BAILER einen pragenden Einfluf3 der
kommunalen Bodenpolitik beobachtet. Je nach der
gemeindlichen Situation sind mehr oder weniger re-
striktive Eingriffe auf den Bodenmarkt festzustel-
len; was «sich bis zu einem gewissen Grad im aufle-
ren Bild einer Gemeinde» auswirkt (a.a.O., S. 117).
Wenn im Furttal das bodenpolitische Instrumenta-
rium uneinheitlich und unkoordiniert gehandhabt
wird, so widerspiegelt sich darin die gegenwértige
Realitdt der Schweizer Kulturlandschaft, deren
Grundeigentum auch im Zeichen eines tiefgreifen-
den Landschaftswandels regional recht unter-
schiedlich betroffen und allgemein sehr zuriickhal-
tend eingeschriankt worden ist.2)

VI. Ausblick: Grundeigentum
als raumliche Verantwortung!

Die beeindruckende Hektik des technologischen
Landschaftswandels unserer Tage hat dem mensch-
lichen und damit auch dem wissenschaftlichen Be-
wulltsein neue Horizonte erdffnet. Fir unsere Fra-
gestellung erlangt die Verantwortung des Grundei-
gentums fiir den Nutzungswandel ein neues, kriti-
sches Gewicht. Hat sich - ich frage jetzt vor allem
fiir die Schweiz - der freie Eigentiimer der Versu-
chung einer immer hdheren Inwertsetzung des Lan-
des gewachsen gezeigt? Ich meine, zahlreiche Bei-
spiele des Mif3brauchs, der Landschaftsverschande-
lung, ja der Landschaftszerstérung rufen nach
Korrekturen eines exzessiven Freiheitsrechtes im
Raum, nach einer Harmonisierung des Verhéltnis-
ses zwischen dem Eigentum des Einzelnen und der
Nutzung durch Viele. Die integrale Einheit des geo-
graphischen Raumes verlangt die vielbeschworene
Okologische Solidaritdt zwischen allen menschli-
chen Partnern eines Lebensraumes, besonders jene
zwischen den landbestimmenden Eigentiimern und
den vielen Nutzern.

Noch hat sich diese Erkenntnis in der schweizeri-
schen Offentlichkeit nicht voll durchgesetzt, ob-
schon die Volksabstimmung iiber das Schweizer
Raumplanungsgesetz vom 13.Juni 1976 nur ganz
knapp (mit 51% Nein) verworfen worden ist. Mit
diesem ersten Raumplanungsgesetz wire eine mal-
volle Barriere gegen eine ungeregelte Vernutzung
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des Bodens errichtet worden, der sich jeder Grund-
besitzer mit Sinn fiir einen intakten Lebensraum
und mit Verantwortung fiir das Gesamte hétte un-
terstellen konnen. Inwieweit die «theoretische»
Materie der Raumplanung den negativen Abstim-
mungsvorgang mitbestimmt hat, bleibe dahinge-
stellt. Als Humangeograph, der sich insbesondere
mit dem menschlich organisierten Raum befaf3t,
miifite man deshalb wohl vermehrt den Zusammen-
hang zwischen der Regionalplanung (in Zielset-
zung, Programm und Sprache) und der betroffenen
Regionalbevolkerung beachten.3) Mit dem zweiten
Raumplanungsgesetz vom 22. Juni 1979 wird nun
ein revidiertes Planungsinstrument zur Geltung ge-
langen, das aber - von den regionalen Entwick-
lungstrends her beurteilt - eine zusatzliche Wach-
samkeit auf kommunaler und kantonaler Ebene er-
fordert.

Die Grundbesitzproblematik miufte eigentlich den
Geographen in besonderem Maf3e ansprechen, sie
betrifft die Rechtsregeln, nach welchen die Land-
schaft durch den Menschen beansprucht und ge-
staltet werden kann. Allein schon durch den Geset-
zesanspruch auf Raumplanung ist die absolute
Prioritat des rdumlichen Eigentums bis zu einem
gewissen Grade abgeschwicht worden; die Um-
weltschutzbestrebungen schrinken die Eigentums-
herrschaft iiber den Raum weiter ein, so dafl heute
Politiker und Juristen, wie M. LENDI, vom «geogra-
phischen» Ansatz her Grundeigentum und Boden-
nutzungsrecht neu diskutieren. In diesem Sinn ha-
ben H.C.BINSWANGER u.a. 1978 in einem Beitrag
zur Totalrevision der Schweizer Bundesverfassung
eine Neufassung des Grundeigentums postuliert.
Dabei greifen die Autoren auf alteidgendssische
Nutzungstraditionen, wie z. B. auf jene der «All-
mende», zuriick und versuchen, sie fiir die heutige
Lebenssituation neu anzuwenden: «Fiir eine neue
Rechtskonzeption, welche dem Anspruch der Um-
weltgerechtigkeit geniigen will, ist entscheidend,
daf} die Erhaltung und der Schutz der natiirlichen
Umwelt zu einem konstituierenden Bestandteil des
Eigentums werden. Die Eigentumsrechte sollen
nicht mehr primir als umfassend und absolut kon-
struiert werden, um sie dann nachtriglich durch
offentlich-rechtliche Vorschriften zum Schutze der
Umwelt wieder einzuschrianken. Vielmehr sind die
Erfordernisse der Umwelterhaltung als integrie-
rende Bestandteile des Eigentums zu konzipieren.
Die Verkniipfung individueller wirtschaftlicher

2) Einschriankende Bundesbeschliisse waren die «Lex von Moos»
(Bundesbeschluf} iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Per-
sonen im Ausland vom 23. Mérz 1961), mit Anderungen 1965 und
1970 sowie die «Lex Furgler» vom 21.Mérz 1973 mit der letzten
Anderung vom 24. Juni 1977.

3) Vgl. hiezu die Zircher Diplomarbeit von BARBARA GAL-
LUSSER (1979): Regionale Entwicklungskonzepte und ihre Ver-
ankerung in der Bevdlkerung. Empirisch-methodische Untersu-
chungen am Beispiel: Oberes Emmental.



Nutzung des Eigentums und Einhaltung der 6kolo-
gischen Bedingungen kommt in der Idee des «Patri-
moniums» zum Ausdruck. Sie gibt jedem Einzel-
nen ein - ideelles - Miteigentum an der Umwelt und
zugleich entsprechend der heutigen Eigentumsver-
teilung ein privates Dominium zur wirtschaftlichen
Nutzung» (a.a.O., S.113).

Unter den 6ffentlichen und gemeinniitzigen Grund-
eigentiimern der Schweiz sind beispielsweise die
Biirgergemeinden von groBerer Wichtigkeit, nicht
nur fiir die Wohlfahrt der Bevolkerung, sondern
auch fiir die Landschaftsgestaltung. Deshalb dirfte
sich eine systematische Beriicksichtigung der rdum-
lichen Institution «Biirgergemeinde» gerade in geo-
graphischen Untersuchungen als recht ergiebig er-
weisen, bestimmen doch die Biirgergemeinden die
innere Struktur, die Dynamik und damit die Zu-
kunft der Kulturlandschaft entscheidend mit.¥

*

Zusammenfassend laBt sich feststellen, dafl die
heutige Problematik des Grundeigentums wegen
ihren rdumlichen Konsequenzen nach einer aktiven
Beteiligung des Geographen ruft, wie dies auch
J.BASTIE 1965 aus franzosischer Sicht zum Aus-
druck gebracht hat: «I’intervention publique, pour
etre efficace et ne pas aller a I’encontre du but re-
cherché, demande une bien meilleure connaissance
des faits qui ne peut résulter que d’études précises
et approfondies. Il y a 1a un vaste champ d’études
pour les géographes» (a.a.O., S.713).

Das Grundeigentum als rdumliche Funktion der
Kultur wie als Regel-Element der Raumdynamik
sollte systematischer in geographische Untersu-
chungen einbezogen werden. Weil die Grundeigen-
tumsverhéltnisse den Lebensraum entscheidend
mitbestimmen, ihn verdndern und die gesamte Be-
vilkerung eines Gebietes betreffen, wiirde ihr Ein-
bezug unsere Arbeit vertiefen und umfassender ge-
stalten. Aus dieser methodischen Erweiterung
konnten konstruktive Erkenntnisse erwachsen, die
als geographischer Beitrag zur rdumlichen Theorie
des Grundeigentums auch von allgemeinem Inter-
esse waren.
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Summary

Geographical aspects of landownership

Real estate has so far been a very marginal field of
research in geography and had been integrated in
the study of the cultural landscape; sometimes it
was defined as integrated terms like . . . «territoriale
Herrschaft» or «Betriebsverhéltnisse». The mo-
dern approach investigating the dynamics of space,
seeks to find out the agents responsible for the pro-
cesses. Thus landownership becomes a methodolo-
gical tool (this dynamic approach has been discus-
sed in another paper by the same author). Above
all regional planning demands a systematic expla-
nation of the relations between real estate and land
use. Geographers from Canada, Central Europe
and Scandinavia, for example, have already dealt
with this aspect. The paper also studies the position
of landownership in the spatial system in the light
of new models. The statements above point to the
landowners’ responsibility for land use decisions.
In Switzerland, the notion of «property» has of re-
cent become a subject of critical discussion, espe-
cially in connection with the revision of the consti-
tution. This discussion is based on the needs of
planning, the protection of the environment, and
land use justice. As well as the land use policy of
larger landowners it can benefit from the scientific
experience of geographers who have studied the
spatial aspects of real estate.
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