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Construireen
ménageant

En matiére d’aménagement du
territoire, les exceptions léga-
lement prévues tendent a de-
venir la régle: pour 1983, I'Of-
fice fédéral compétent a dé-
nombré quelque 5500 autori-
sations de construire en de-
hors des zones a batir... Certes,
on ne sait pas combien d’entre
elles concernent des batiments
neufs, et combien de simples
transformations; d’autre part,
les nouvelles batisses ont des
effets trés différents selon
qu’elles surgissent dans un site
intact ou a proximité d’un lo-
tissement. Aussi sont-ce sur-
tout les causes du phénoméne
qui importent.

Congue alors que la «haute
conjonturey rendait nécessaire
un freinage de la construction,
la loi fédérale prescrit qu’on
ne peut batir que si le projet
est conforme au but de la zone
d’affectation concernée, et que
si le terrain est déja loti ou pa-
rait devoir ’étre dans les 15
ans. Cela revient, dans une
conjoncture plutdt stagnante,
a rendre minimes les surfaces
susceptibles d’étre mises en
zone a batir. Et cela confére
aux détenteurs du sol un
monopole: quiconque veut
construire doit accepter leurs
exigences financiéres, car la
concurrences est insuffisante.
Et si le propriétaire foncier est
un paysan, il renoncera diffici-
lement a son instrument de
production.

Les communes qui ont besoin
d’un développement économi-
que sont donc incitées A tour-
ner leur propre planification,
en autorisant des exceptions.
En déduira-t-on que le frein
devrait étre desserré ou méme
supprimé? On sait ce qui en
résulterait: augmentation du
trafic, frais d’infrastructure,
atteintes au paysage et perte
de terres cultivables. La cons-
truction est un secteur qui ne
peut pas étre abandonné aux
hasards de la propriété foncie-
re; mais d’autre part, les pres-
criptions uniformes et rigides
ne tiennent pas compte de la
diversité des circonstances.

Comment échapper au dilem-
me? Pour que linitiative pri-
vée, 1a ou elle peut coincider
avec l'intérét général, ne soit
pas entravée; pour éviter aussi
les monopoles et le renchéris-
sement du sol qui en résulte, il
y a tout de méme un moyen:
une souplesse juridique per-
mettant le transfert en zone a
batir lorsque c’est désirable, et
rendant deés lors l’accapare-
ment des terres beaucoup
moins intéressant. En premié-
re étape, les terrains qui se
préteraient a la construction
ne sont pas d’emblée classés
en zone a batir, mais mis en ré-
serve dans le cadre du plan di-
recteur. En cas de besoin, la
Commune demande a tous les
propriétaires quelles parcelles
ils désireraient voir passer en
zone a batir, a charge pour eux
de payer tout de suite les frais
de raccordement (cette condi-
tion doit étre autorisée par la
législation cantonale). Les ré-
ponses obtenues permettent
de déterminer les surfaces a
transférer de la zone réservée a
la zone a batir.

L’éternel probléme de I’oppo-
sition, en matiére d’aménage-
ment du territoire, entre inté-
réts privés et public, est bien
plutdt un probléme de coordi-
nation. Et la solution esquis-
sée ci-dessus peut détendre le
marché immobilier (intéréts
privés) tout en canalisant la
construction (intérét public),
de fagon que les raccorde-
ments restent relativement
peu onéreux et que les sites
soient ménagés. Il ne sera plus
nécessaire d’accorder des ex-
ceptions; les décisions com-
munales correspondront a une
nécessité et seront mesurables
dans leurs conséquences.

Une telle procédure demande
naturellement quelque effort
de la part des autorités, ingé-
nieurs et propriétaires fon-
ciers; mais pas plus, par exem-
ple, que [Iélaboration d’un
plan de quartier, mesure cou-
rante aujourd’hui. Et c’est plus
facile a supporter que ne le se-
raient les conséquences de cer-
taine initiative populaire ap-
pelant les locataires a la révol-
te contre les propriétaires, qui,
souvent hélas, n’ont pas le
sens de leurs responsabilités.

tur- und Kulturdenkmaler;
Lebensriaume fiir schutzwiirdi-
ge Tiere und Pflanzen. Im
Rahmen der Nutzungspla-
nung konnen die Gemeinden
dafiir Naturschutzgebiete und
Griinzonen bezeichnen, Schre-
bergirten einfithren, einzelne
Biaume, das architektonische
Ortsbild, einzelne Bauten oder
Denkmiler schiitzen, wobei
entsprechende Inventare als
Grundlage dienen mogen.

Im Hinblick auf die bis 1987

bereitzustellenden Nutzungs-
pline miissen die Gemeinden
ihre fritheren Planungen tiber-
prifen. Dabei konnen Aus-,
Ein- und Umzonungen heikle
Probleme aufwerfen. Obwohl
dabei den Kantonen eine ent-
scheidende Rolle zukommit,
miissen Bund, Kantone und
Gemeinden in der Raumpla-
nung eng zusammenarbeiten.
Dies gilt nicht zuletzt auf dem
wichtigen Gebiet der Nut-
zungspline.

landschaftsschonend

steuern

Gemiiss Bundesamt fiir Raumplanung sind 1983
rund 5500 Baubewilligungen ausserhalb von Bau-
zonen erteilt worden. Dies aufgrund des Ausnah-
meartikels des Raumplanungsgesetzes. Die Zahl
mutet astronomisch an, obwohl daraus nicht her-
vorgeht, wieviel davon Neubauten und wieviel
Umbauten sind. Dennoch wirft sie eine Reihe
heikler baurechtlicher Fragen und Probleme auf.
Sie sind indessen nicht unlésbar.

Wenn man davon ausgeht,
dass ein Gesetz einen erstre-
benswerten Zustand herbei-
fithren soll, so ergibt sich, dass
sich eine Ausnahmeregelung
irgendwie nachteilig auswir-
ken muss. Dieser Schluss gilt
seinerseits nur bedingt: Ein
Badezimmer vermag fur sich
allein sicher keinen Zustand
herbeizufithren, der den Ab-
sichten des Bundesgesetzes
itber die Raumplanung wider-
spriche.

Ein grundsitzlicher Nachteil
haftet aber jeder Ausnahme-
bewilligung an: sie schafft ein
Prajudiz! Eine Sondergeneh-
migung in einer bestimmten
Lage verursacht in spéteren,
gleich oder dhnlich gelagerten
Situationen einen Druck auf
die zustindige Behorde, nun
ebenfalls  Ausnahmebewilli-
gungen zu erteilen. Im Ex-
tremfall kann dies dazu fith-
ren, dass das Gesetz tiber-
haupt nicht mehr gilt, wie dies
in Geroldswil ZH beziglich

des Waldabstandes eintrat.
Hier schiitzte der Zircher Re-
gierungsrat eine angefochtene
Ausnahmebewilligung der Ge-
meinde mit der Begriindung,
der vorgeschriebene Waldab-
stand sei bereits in rund 20
gleichartigen Féllen mit Aus-
nahmebewilligungen der Ge-
meinde unterschritten wor-
den, so dass er seine planeri-
sche Funktion gar nicht mehr
erfiillen konne. Die Ausnahme
war zur Regel geworden. (Hei-
matschutz 4/83, Seite 24)

Der Konflikt

Wie eingangs erwiahnt, ist
nicht bekannt, wie viele der
Ausnahmebewilligungen Neu-
bauten ausserhalb der Bauzo-
ne betreffen. Das Ausmass des
Schadens in der Landschaft
kann deshalb nicht abge-
schiatzt werden. Allerdings ist
auch die Auswirkung eines
Neubaues auf die Landschaft
sehr unterschiedlich, je nach-
dem ob dieser in einem unbe-
rithrten Bergtal oder am Rand

Forum 11



einer Bauzone gerade ausser-
halb derselben entsteht. Die
Zahl der Ausnahmebewilli-
gungen ist demzufolge nicht
einmal so bedeutsam. Wichti-
ger sind die Griinde.

Bauen an sich ist, wie so vieles,
weder gut noch bose. (Wih-
rend der Hochkonjunktur be-
trachteten allerdings ideali-
stische Planer Leute mit Ze-
ment an den Schuhen durch-
wegs als potentielle Verbre-
cher.) Bauten sind notwendig
fur bestimmte Bediirfnisse,
wie Wohnen, Arbeiten, Kultur,
Gesundheit und vieles anderes.
Um einen Bau zu erstellen, be-
notigt man Land. Das tont ba-
nal, ist aber die Crux der Sa-
che. Das Bundesgesetz iiber
die Raumplanung sagt nim-
lich in Art. 22, dass Bauten
nur errichtet werden diirfen,
wenn sie dem Zweck der be-
treffenden Nutzungszone ent-
sprechen, und in Art. 15, dass
Bauzonen nur Land umfassen,
das weitgehend {iiberbaut ist
oder voraussichtlich innert 15
Jahren benotigt und erschlos-
sen wird.

In 6konomisch und bevolke-
rungsmaissig stationdren Ver-
hiltnissen bedeutet die Erfiil-
lung dieser Forderung, dass
theoretisch kein und praktisch
sehr wenig Land einer Bauzo-
ne zugewiesen wird — oder
werden sollte. Die betreffen-
den Bodeneigentiimer erhal-
ten dadurch ein Monopol, weil
jeder, der einen Bau erstellen
will, gendtigt ist, sich an sie zu
wenden und den Preis zu be-
zahlen, den sie verlangen. Fine
Konkurrenz besteht kaum.
Der Gewinn ist unverdientes
Geld und belastet die Wirt-
schaft iiber die Lohne der auf
dem fraglichen Land wohnen-
den Mieter oder uiber die Ka-
pitalkosten der dort angesie-
delten Unternehmung. Ist der
Eigentimer des eingezonten
Landes hingegen ein Bauer, so
wird er einen Landverkauf
rundweg ablehnen mit der ge-
rechtfertigten  Begriindung,
der Boden sei seine Produk-
tionsbasis und Geld sei kein
Ersatz dafiir, ausser es wire
anderes Land in tragbarer Di-
stanz erhaltlich.

Die gesetzliche Forderung,
wonach der Zeithorizont von

Unkoordiniert in die Landschaft gestellte Bauten, wie hier in Spar-

sels/ Tarasp, konnen auf eine ungeniigende Ortsplanung, auf zu
grosse Bauzonen oder auf steuerlich motivierte Ausnahmebewilli-
gungen zuriickgehen (Bild Gattiker)

La dispersion des batiments, comme ici a Sparsels/ Tarasp, peut ré-
sulter d’une planification locale insuffisante, de zones a bdtir surdi-
mensionnées, ou de dérogations a la loi accordées pour des raisons

fiscales.

15 Jahren die Ausdehnung der
Bauzonen bestimme, prallt in
kleinraumigen Verhiltnissen
zusammen mit den individuel-
len Perspektiven der Bodenei-
gentimer.

Lockerungen?

Wihrend der Hochkonjunktur
musste die Raumplanung vor
allem die Wucht der Bautétig-
keit eindimmen. Heute sollte
sie — wenn sie konnte — aus
dem glimmenden Resten der
Wirtschaft wiarmende Feuer-
chen entfachen. Da aber Pla-
nungsrecht im wesentlichen
Polizeirecht ist, kann es nur
verhindern, nicht aber for-
dern, und Gemeinde- und
Kantonsviater missen selbst
versuchen, zugunsten ihres
Gemeinwesens da und dort
ein Okonomisch relevantes
Fischchen an Land zu ziehen.
Meist ist mit diesem Vorgang
ein Bau verbunden, sei es, dass
Wohnungen fiir kiinftige Steu-
erzahler errichtet werden, sei
es, dass ein Unternehmen
steuertriachtige Gewinne er-
hoffen lasst. Trifft nun eine
solche Initiative auf ein Stand-
ortmonopol, das ihr die Reali-
sierung ihrer Absichten zu
tragbaren Bedingungen verun-
moglicht, so wird das betref-
fende Gemeinwesen gerne be-
reit sein, sich tiber seine eigene
Planung hinwegzusetzen und
durch  Ausnahmebewilligun-

gen das Vorhaben zu ermogli-
chen.

Daraus miisste nun eigentlich
die Forderung resultieren, die
rdaumliche Einschrdnkung der
Bautdtigkeit solle erheblich ge-
lockert oder sogar ganz aufge-
geben werden. Die Griinde,
die gegen ein solches Vorge-
hen sprechen, sind allgemein
bekannt; stichwortartig seien
nur Infrastrukturkosten, Ver-
kehrszunahme, Landschafts-
verschandelung und Kultur-
landverlust erwihnt. Mit und
durch Bautitigkeit sind so vie-
le Interessen verbunden und
tangiert, dass dieser raum-
und heimatbestimmende Wirt-
schaftszweig nicht sich selbst
und den Zufilligkeiten der
Grundbesitzverteilung  iiber-
lassen werden darf. Anderseits
kann die zwangsldufig verall-
gemeinernde  Betrachtungs-
weise gesetzlicher Bestimmun-
gen den verschiedenartigen
Verhdltnissen in  unserem
Land oft nicht Rechnung tra-
gen.

Mehr Flexibilit:it!

Konkret besteht das Problem
darin, dass die private Initiati-
ve oft nicht an dem Ort Land
verfiigbar machen kann, wo
ihre Auswirkungen im offent-
lichen Interesse erwiinscht wi-
ren. Die bodenverteuernden
und wirtschaftsbehindernden
Monopolbildungen miissten

vermieden werden durch Ver-
schiebung oder Erleichterung
der  Verschiebbarkeit  des
Grundeigentums. Und zwar
so, dass feiles Land dorthin
verlegt werden kann, wo die
Uberbauung erwiinscht ist.
Dies wirkt sich auf das Vorge-
hen in der Zonenplanung aus.
Heute hat eine Gemeinde
grundsitzlich. zwei Moglich-
keiten: Endweder hilt sie sich
bei der Bemessung ihrer Bau-
zonen an den im Raumpla-
nungsgesetz aufgestellten Pro-
gnoserahmen, dann entsteht
das oben beschriebene Mono-
pol, oder sie zieht die Zonen-
grenzen so, dass alles verkauf-
liche Land innerhalb dersel-
ben zu liegen kommt. In den
meisten Fillen wird dann ein
Leopardenfell von feilem und
unverkiuflichem Land, also
eine legale Zersiedelung mit al-
len Nachteilen entstehen.

Die heutige verfassungsrecht-
liche Lage gestattet es aber,
auf der kantonalen und damit
auf der kommunalen Ebene
Verfahren einzufithren und
anzuwenden, die eine Ent-
flechtung nach Interessenlage
ermoglicht, wobei das Interes-
se an Baulandhortung weitge-
hend ausgeschlossen werden
kann. Ein solches Vorgehen
umfasst etwa die folgenden
Schritte:

Land umlegen

1. In der Ortsplanung wird das
fur eine Neuiiberbauung ge-
eignete Land nicht einer Bau-
zone zugewiesen, sondern als
noch grundeigentiimerver-
bindliches Richtplangebiet be-
zeichnet. Je nach gegebenen
Verhiltnissen wird das Richt-
plangebiet in Teilflichen glei-
cher Charakteristik gegliedert
— auf eine Weise, die den Aus-
tausch von Grundstiicken in-
nerhalb einer Teilfliche ohne
Verletzung der Eigentumsga-
rantie durchsetzbar macht.
Fiir jede Teilflache muss fest-
gelegt werden, wo die erste
Etappe einer allfilligen Einzo-
nung zu liegen kommt und ist
die Erschliessung in Etappen
zu skizzieren.

Wo iibergrosse noch uner-
schlossene Bauzonen beste-
hen, werden diese in Richt-
plangebiet zuriickgestuft.
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2. Tritt nun in der betreffen-
den Gemeinde eine Nachfrage
auf, so kann sich diese je nach
ihren konkreten Bediirfnissen
an die Eigentimer in einer
oder mehrerer Richtplanteil-
flichen richten. Kaufvertrige
konnen abgeschlossen werden
unter dem Vorbehalt der defi-
nitiven Einzonung,.

3. Die Gemeinde richtet offi-
ziell die Frage an alle Grund-
eigentiimer, = wer  welche
Grundstiicke in die Bauzone
verlegt haben mochte unter
sofortiger Bezahlung samtli-
cher Erschliessungskosten.
Diese Bedingung verhindert,
dass Land auf Vorrat (Hor-
tung) eingezont wird. Sie be-
ruht darauf, dass die kantona-
le Gesetzgebung den Gemein-
den gestattet, Erschliessungs-
beitrdge zu Lasten einer Par-
zelle schon dann einzufordern,
wenn die Erschliessung fiir die
betreffende Parzelle beniitzbar
ist und nicht erst bei der Uber-
bauung derselben.

4. Aus den Antworten auf die
Umfrage gemiass Punkt 3 er-
gibt sich, wieviel von jeder
Richtplanteilfliche einzuzo-
nen ist, und der Gemeinde
wird ein entsprechender Auf-
trag unterbreitet.

5. Ist die Einzonung beschlos-
sen, werden die Parzellen, de-
ren Eigentiimer sich entspre-
chend gedussert haben, in die
eigentliche Bauzone umgelegt,
wihrend Grundstiicke, deren
Eigentiimer eine Einzonung
abgelehnt haben, aus der neu
geschaffenen Bauzone heraus-
genommen und in das restli-
che Richtplangebiet verlegt
werden. Dies setzt voraus,
dass die Gemeindebehorde
von sich aus eine Landumle-
gung anordnen kann, ohne
von einer Mehrheit der
Grundeigentiimer dazu aufge-
fordert worden zu sein.
Widersetzt sich ein Grund-
eigentiimer der Verschiebung
seiner Parzelle aus der neuen
Bauzone in das restliche
Richtplangebiet, wozu er an
sich das Recht hat, so wird er
zahlungspflichtig fir die Er-
schliessungsanlagen und be-
findet sich in der gleichen
Lage, wie wenn er sich unter 3.
fur eine Finzonung seines
Grundstiicks  ausgesprochen

e g

Die Verminderung der Kulturlandfliche durch Neubauten schmd-

lert auch unsere Versorgungsgrundlage (Bild Gattiker)
La diminution des surfaces cultivables compromet aussi le ravitail-

lement du pays.

hatte. Zur vollstindigen Be-
friedigung der gemiss den
Punkten 2 und 3 ermittelten
Nachfrage ist dann ein zusdtrz-
licher Einzonungsbeschluss der
Gemeinde erforderlich.

Koordinationsproblem

Der immer wieder diskutierte
Gegensatz zwischen den durch
die Planung angestrebten of-
fentlichen und privaten Inter-
essen ist offensichtlich kein
Konflikt, sondern ein Koordi-
nationsproblem. Durch Ver-
fahren wie das oben beschrie-
bene lockert sich der Boden-
markt, was im legitimen priva-
ten Interesse liegt, und gleich-
zeitig kann die Bebauung —
dem offentlichen Interesse fol-
gend — rdaumlich so gesteuert
werden, dass die Erschliessung
sparsam bleibt und die Land-
schaft geschont wird. Ausnah-
mebewilligungen sind nicht

g‘chlecht in die Landschaft eingeordnete Bauten widersprechen den

mehr notig, und die Entschei-
de der Gemeinde fallen dann,
wenn sie notig sind und in ih-
ren Konsequenzen iiberblickt
werden konnen.
Selbstverstindlich stellen sol-
che Verfahren gewisse An-
spriiche an Behorden, Inge-
nieure und Grundeigentiimer.
Die psychischen Strapazen
sind aber nicht schwerer als
etwa bei einem heute iiblichen
Quartierplanverfahren. Sie sind
zumutbar, wenn dadurch ge-
wisse Pervertierungen des Ei-
gentumsbegriffs, die in den
letzten Jahrzehnten aufge-
kommen sind, gemildert wer-
den konnen, und sie sind
leichter zu ertragen, als es die
Folgen einer gewissen Initiati-
ve wiren, die das Volk der
Mieter zum Aufstand gegen
leider oft verantwortungslose
Eigentiimer aufruft.

Hans Gattiker

Zielen des Raumplanungsgesetzes (Bild Gattiker, im Jura)
Les bdtisses mal harmonisées avec le paysage sont contraires au but

de la loi sur 'aménagement du territoire.
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Gewisser retten

Anfangs Oktober ist die 1983
vom Schweizer Heimatschutz
mit lancierte Volksinitiative
zur Rettung unserer Gewdsser
mit 179456 Unterschriften im
Bundeshaus abgegeben wor-
den. Diese will vor allem die
noch unberiihrten Gewisser
und ihre Ufer schiitzen, Ein-
griffe in naturnahe Gewdasser
beschrinken und bereits bela-
stete sanieren.

Keine Raststiitte

Der Regierungsrat des Kan-
tons Schwyz hat beschlossen,
auf den Bau der umstrittenen
Raststatte an der N4 am Sd-
gel-Lauerzersee endgiiltig zu
verzichten. Fir das fragliche
Gebiet sollen  stattdessen
Schutzbestimmungen erlassen
werden, die einen Konsens
zwischen Landwirtschaft und
Naturschutz gestatten. Bravo!

Unnétig

Der Schweizerische Bund fiir
Naturschutz hat gegen die
Standortwabhl fiir ein Eidg. Ty-
penpriifungszentrum in Bosin-
gen FR Beschwerde einge-
reicht. Das Projekt sieht eine
Lirmmess-Piste, Strassen,
Parkplatze und ein Priifgebau-
de vor. Die neue Anlage kdme
in eine unverbaute Landschaft
zu stehen und wiirde das Saa-
ne-Ufer stark beeintrichtigen.
In unmittelbarer Nihe des
Bundesvorhabens liegt auch
das mit der Taleraktion finan-
zierte Naturschutzgebiet «Au-
ried».

Schoggi-Ziegel

Die Stiftung Ziegelei-Museum
Meienberg, an der der Schwei-
zer Heimatschutz beteiligt ist,
gibt auf Weihnachten einen
attraktiven Schoggi-Ziegel
zum Preis von 9 Franken 90
heraus. Damit sollen zusitzli-
che Mittel fiir das im Aufbau
begriffene Schweizerische Zie-
gelei-Museum beschafft wer-
den. Bezugsqgelle: Sekretariat
der Stiftung, Zugerstrasse 70,
6340 Baar.
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