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1. Zur Fragestellung

In den letzten funf Jahren haben
sich die Baukosten wiederum der-
art entwickelt, dass die Verteue-
rung des Bauens durch Lohnerho-
hungen nicht mehr kompensiert
werden konnte. Die Nachfrage
nach Wohneigentum beginnt sich
bereits abzuschwachen; Auswir-
kungen auf Bauwirtschaft und Ei-
gentumsforderung werden sicht-
bar.

In dieser Phase trat am 1.Januar
1980 das Bundesgesetz uber die
Raumplanung vom 22. Juni 1979
(RPG) in Kraft. Wen wundert es,
dass auf der Suche nach Ursachen
der beschleunigten Kostenent-
wicklung viele in den Bestimmun-
gen dieses Gesetzes eine giltige
Antwort gefunden zu haben
glauben?

So vielfaltig die Aussagen Uber die
bisherigen  Auswirkungen  der
Raumplanung und erwartete Fol-
gen des RPG in diesem Zusam-
menhang sind, kdnnen die haufig-
sten Kritikpunkte doch relativ
knapp zusammengefasst werden.
Im Sinne der Fragestellung lassen
sich drei Thesen der Kritik heraus-
schélen:

These 1

Nur durch die vermehrte Erschlies-
sung von Bauland kann die Ent-
wicklung der Baulandpreise gebro-
chen werden.

These 2
Durch Massnahmen der Raumpla-
nung wird das Baulandangebot
klnstlich verknappt und dadurch
verteuert.

These 3

Die fur die Raumplanung geltende
Rechtsordnung wird durch die Art
ihrer Anwendung noch zusétzlich
verschérft.

Mit den folgenden Ausfiihrungen
soll versucht werden, diese drei
Thesen zu Uberpriifen. Wichtig
scheint hier aber bereits der Hin-
weis, dass der Haupteinfluss der
Raumplanung in dieser Kritik vor-
wiegend im Bereiche der Kosten
der Bodennutzung — der Grund-
rente — gesehen wird. Fir die Hy-
pothekarzinssteigerung wird die
Raumplanung berhaupt nicht, flr
die Baukostensteigerung allenfalls
versteckt — in These 3 — als mitver-
antwortlich betrachtet.

10

Negative Auswirkungen der
Raumplanung auf die Bauwirtschaft

Dr. H. Fliickiger, Stellvertretender Direktor des Bundesamtes flir Raumplanung, Bern

2. Zum Auftrag der
Raumplanung

Bei aller Beschrankung der Dar-
stellung der Raumplanung und ih-
rer Ziele, Grundsatze, Verfahren
und Instrumente dréngen sich ein-
leitend Hinweise Uber den grund-
sétzlichen Auftrag der Raumpla-
nung auf. Sie hat — dem Verfas-
sungsauftrag folgend — der zweck-
massigen Nutzung des Bodens
und der geordneten Besiedlung
des Landes zu dienen.

Der Boden ist knapp und unver-

mehrbar. Boden, der fir verschie-

dene Nutzungen gleichzeitig in

Frage kdme, wird in der Schweiz

mit jedem Tag sichtbar und spurbar

knapper. Denken wir nur an die

Kulturlandverluste und deren Aus-

wirkungen auf die landwirtschaftli-

chen Nutzflichen oder an die
wachsenden Schwierigkeiten, fir
bestimmte Nutzungen geeigneten

Boden zu finden.

Weil Boden beschrénkt ist, lassen

sich die verschiedenen auf ihn ge-

richteten Interessen nicht beliebig
verwirklichen. Dies ist eine Tatsa-
che, welche nicht durch die Raum-
planung bewirkt wird. Will nun

Raumplanungsrecht eine zweck-

massige Nutzung des Bodens her-

beiflihren, so muss es namentlich:

— die Interessen der Gemeinwe-
sen so aufeinander abstimmen,
dass sie einander gegenseitig
nicht ausschliessen und in ihrer
Gesamtheit privates Eigentum
nicht verunmadglichen;

— die Interessen der Grundeigen-
timer so bestimmen, dass sie
einander gegenseitig nicht aus-
schliessen und nicht verhindern,
offentliche Interessen wahrzu-
nehmen;

und in beiden Fallen einen Min-

destbestand an Boden fiir boden-

erhaltende Nutzung (wie Landwirt-
schaft, Forstwirtschaft, Erholungs-
gebiete) gewdhrleisten. Die Raum-
planung umfasst inhaltlich das Ge-
bot eines gerechten Ausgleichs al-
ler Interessen in einem Raum:
«Die einzelnen Nutzungsinteres-
sen mussen es sich gefallen las-
sen, dass sie in eine Gesamtord-
nung gestellt und an einer gemein-
samen Zielvorstellung gemessen
werden» [1]. Damit erweist sich

Raumplanung als zielgerichteter

Interessenausgleich. Raumpla-

nung ist demnach in erster Linie

eine ausgleichende und steuern-
de, nicht eine verhindernde Tétig-
keit.

Als Grundsatzgesetz regelt das
RPG den Aufgabenbereich Raum-
planung aber nicht abschliessend.
Die Raumplanung ist durch die
Kantone zu schaffen; durch sie ist
der Rechtsetzungsauftrag ab-
schliessend zu erflllen und der
Vollzug sicherzustellen. Tatsachli-
che Verschiedenartigkeit, Unter-
schiede in der Einstellung zum
Boden, zur winschbaren Entwick-
lung, in der Beurteilung der Proble-
me und Loésungsmdglichkeiten
mussen sich deshalb auf kantonale
Raumplanung sichtbar auswirken.
Das RPG regelt nur das gesamt-
staatlich Grundlegende, um in den
wesentlichen Punkten eine gewis-
se Einheitlichkeit des Rechts und
eine interkantonale Koordination
zu erreichen oder bestimmte ma-
terielle Mindestanforderungen
bundesweit festzulegen.

Das Gesetz soll hier nicht im Detail
erlautert werden. Im Zusammen-
hang mit der einleitenden Frage-
stellung dréngt sich aber eine et-
was eingehendere Analyse, insbe-
sondere von drei Gesetzesbestim-
mungen, auf, ndmlich der Rege-
lungen Uber

— die Bauzonen (Art. 15)

— die Erschliessung (Art.19)
Bauzonen — so Artikel 15 RPG —
umfassen Land, das sich zur Uber-
bauung eignet und darlber hinaus
schon weitgehend Uberbaut ist
oder voraussichtlich innert 15 Jah-
ren benotigt und erschlossen wird.
Zur Eignung gehort zweierlei: Bau-
land muss einer Uberbauung zu-
nachst tatsachlich zuganglich sein.
Damit sind einerseits technische
Kriterien angesprochen (das Ge-
ldnde soll einigermassen pro-
blemfreies Bauen ermdglichen),
anderseits  Planungsziele und
Planungsgrundsatze (Art.1 und 3
RPG), die dem Gemeinwesen zur
Pflicht machen, Boden haushalte-
risch zu nutzen.

Solcherart wird sich technisch
zwar geeignetes Bauland den auf
Freihaltung zielenden Anforderun-
gen (vorab der Landwirtschaft, der
Natur- und Landschaftspflege, der
Wohnhygiene, der Regionalinter-
essen, der Erschliessungs- und
Finanzplanung) gegenubergestellt
sehen. Zudem muss Bauland auch
rechtlich verfligbar sein, das heisst

von keinen Bauverboten belegt
sein, die sich nicht mit Mitteln der
(kantonalrechtlichen)  Nutzungs-
planung Uberspielen liessen.
Geeignetes Bauland gehért in eine
Bauzone, wenn es weitgehend
Uberbaut ist — Artikel 15 Buchsta-
be a RPG spricht fur sich selber;
ferner — nach Buchstabe b — auch
soweit, als es voraussichtlich in-
nert der néchsten 15 Jahre beno-
tigt wird und in dieser Zeit auch
erschlossen werden kann. Die
Baulandreserve, die damit ange-
sprochen ist, bemisst sich also
zunédchst nach der ortlich unter-
schiedlichen  Baulandnachfrage;
einer Nachfrage aber, die mit Hilfe
der gesetzlichen Planungsziele
(Art.1 RPG) auf ihre planungs-
rechtliche Massgeblichkeit befragt
worden ist, zum Beispiel danach,
ob eine Agglomerationsgemeinde
im gleichen Tempo weiterwachsen
oder ob eine ldndliche Gemeinde
ihren Dorfcharakter beibehalten
solle. Ausserdem muss die Fi-
nanzplanung des Gemeinwesens
erwiesen haben, dass seine Kréfte
eine zeitgerechte Erschliessung
auch wirklich zulassen.

Artikel 15 RPG beschreibt den
hochst zulassigen Umfang einer
Bauzone. Bestehende Bauzonen,
die gemessen daran zu gross sind,
muissen bei nachster Gelegenheit
auf das Zulassige zurlickgenom-
men werden. Dazu stehen ver-
schiedene Moglichkeiten und de-
ren Kombination zur Verfigung,
beispielsweise die Rickzonung
oder die Schaffung besonderer
Zonen nach Artikel 18 RPG. Bis
zur Schaffung einer bundesrechts-
konformen Nutzungsplanung — die
Kantone haben daflr bis Ende
1987 Zeit — bleiben rechtsglltige
Zonenpldne aber unverandert in
Kraft (Art.36 Abs.1 Bst.b, Abs.3
RPG).

Erschliessung

Lasst Artikel 15 RPG den Umfang
einer Bauzone auch davon abhén-
gen, was an Erschliessungsauf-
wand wahrend der nachsten 10 bis
15 Jahre sinnvoll und moglich ist,
so hélt umgekehrt Artikel 19 Ab-
satz 2 RPG das Gemeinwesen an,
Bauzonen innerhalb dieses Zeit-
raumes zeitgerecht zu erschlies-
sen. Solche Erschliessungspflicht
trifft zum vorneherein nur Bauzo-
nen, die Artikel 15 RPG geniigen.
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Der Anteil Eigentiimerwohnungen am Bestand besetzter Wohnungen nach Gemeindegrdssenklassen 1960 und 1970

Gemeinde- Bestand besetzter Davon Eigentiimer- Eigentliimer- Verdnderungsrate
grossenklassen Wohnungen insgesamt wohnungen quote (%) der Eigentumsquote
Gemeinden mit ... in Prozent
Einwohnern 1960 1970 % Ver- 1960 1970 1960 1970
dnderung
1960/70
iber 100000 390700 448191 + 14.7 32380 28943 8.3 6.5 —21.7
50000—99 000 88771 110343 + 243 15309 14327 17.2 13.0 —244
20 000—49 000 72872 196 052 +169.0 14583 30945 20.0 15.8 —21.0
10 000—19 999 192623 279 406 + 45.1 49720 57652 25.8 20.6 —20.2
5000— 9999 186238 261252 + 40.3 66938 76 652 359 293 —184
2000— 4999 272315 354704 + 303 128373 143614 47.1 40.5 —14.0
1000— 1999 170329 186 361 + 94 92958 93677 54.6 50.3 — 19
unter 1000 206 542 214174 + 3.7 131720 129 563 63.8 60.5 — 52
Total 1580390 2050483 + 29.7 531981 575373 33.7 28.1 —16.6

Quellen: ESTA, Eidg. Volkszdhlung 1. Dez. 1960, Band 29, a.a.0., S. 22fT.
ESTA, Eidg. Volkszihlung 1970, Band 11, a.a.0., S. 53fT.

Sie wird zeitgerecht erflllt, wenn
flr den 6rtlichen Bodenmarkt im-
mer hinreichend Bauland zur Ver-
figung steht, es sei denn, die
Nachfrage nach Bauland laufe in
ihrem Ausmass den Planungsab-
sichten des Gemeinwesens zuwi-
der (Art.1 Abs.1 und Abs.2 Bst.c
RPG).

Private Erschliessungen innerhalb
gliltiger Bauzonen sind moglich,
wenn kantonales Recht sie zuldsst
und sie sich an Erschliessungspla-
ne halten, die das Gemeinwesen
genehmigt hat (Art.19 Abs.3
RPG). Der Grund fir solche Ein-
schrankung liegt darin, dass das
Gemeinwesen die Verantwortung
flr geordnete Besiedlung seines
Gebietes nicht abtreten kann.

In welcher Art sich Grundeigentu-
mer schliesslich finanziell an der
Erschliessung beteiligen mussen,
regelt das kantonale Recht. Bun-
desrecht bestimmt nur, dass sie
mit Beitrdgen belegt werden mus-
sen (Art. 19 Abs. 2 RPG).

3. Zur Frage
wirtschaftlicher
Auswirkungen der
Raumplanung

Umfassende Kosten-Nutzen-Un-
tersuchungen Uber die wirtschaftli-
chen Auswirkungen raumplaneri-
scher Vorkehren gibt es nicht und
wird es wohl auch nie geben kon-
nen. Dazu mdissten kurz- und
langfristige,  wirtschaftliche und
ausserwirtschaftliche, quantitative
und qualitative, staatspolitische,
regionale und kommunale Aspekte
erfasst und die vielzdhligen Uber-
lagerungen mit andern Ursachen
und Wirkungen sicht- und fassbar
gemacht werden kénnen.
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Im Sinne der einleitenden Frage-
stellung drangt sich eine derart
umfassende Analyse aber auch
nicht auf. Wir haben festgestellt,
dass es insbesondere um Fragen
der Bodenpreisentwicklung geht.
Aber auch hier missen wir beach-
ten, dass das Bodenpreisproblem
nicht ausschliesslich ein Bauland-
preisproblem, sondern — national
und staatspolitisch gesehen — viel-
leicht ebensosehr ein Bodenpreis-
problem fiir Landwirtschafts- und
Erholungsnutzung darstellt. Wenn
es heute — nicht nur in Einzelféllen
— Bauern gibt, welche ihre Produk-
tion auf 30- oder 40frankigem Bo-
den erwirtschaften mussen, und
wenn es sogar Waldboden gibt,
der mit Quadratmeterpreisen in der
gleichen Grdssenordnung einge-
setzt wird, deutet das auf die Di-
mension des Problems hin.

Im Vordergrund unserer Betrach-
tungen missen deshalb die Bau-
landpreise stehen.

Der Boden ist knapp, unvermehr-
bar, unentbehrlich und nicht trans-
portierbar. Weil zudem nicht jeder
Boden fiir jede bauliche Nutzung
gleich geeignet ist, stellen wir fest,
dass das nationale Angebot an
Bauland absolut knapp sein wird
und regional und nach Nutzungs-
absichten differenziert noch zu-
satzlich eingeschrénkt ist.

Die Nachfrage nach Bauland ist
beziiglich der angestrebten Nut-
zung und der Ortlichen Gegeben-
heiten ebenso differenziert.

Die bauliche Nutzung steht nicht
nur in Konkurrenz mit vielen an-
dern dort moglichen Nutzungen,
sie konzentriert sich auch auf
standortgiinstige Rdume, welche
bereits hohe Nutzungsdichten auf-
weisen.

Wir missen deshalb davon ausge-
hen, dass es keinen schweizeri-
schen Baulandmarkt gibt. Der

Markt ist vielmehr aufgesplittert in
unzéhlige regionale, kommunale,
quartierweise und dem vorgesehe-
nen Nutzungszweck entsprechen-
deTeilmarkte; oft konzentriert sich
der Markt sogar auf eine einzige
bestimmte Parzelle.

Diese Aspekte des qualifizierten
Angebots an vorhandenem Boden
haben bereits starke Auswirkun-
gen auf die Preisgestaltung. Dazu
kommen aber auch noch andere
Faktoren, die kurz angesprochen
werden sollen. Weil der Boden-
preis ein im voraus geleistetes Ent-
gelt fr zukUlnftige Ertrage darstellt,
wirddie «Spekulation» nicht durch
die Unvermehrbarkeit, sondern
insbesondere durch die Erwartung
steigender Bodenpreise ausgelost.

50 000 Quadratmeter

Land gekauft

Diskussionslos hat der Ge-
meinderat Dubendorf 1,8 Mio.
Franken fur einen Landkauf be-
willigt.  Erworben  wurden
30000 m? Land zu 50 Franken
im Bauentwicklungsgebiet und
20000 m? zu 15 Franken im
Landwirtschaftsgebiet...

Da durch die Zuteilung eines
Teils der Liegenschaft zum
Bauentwicklungsgebiet  eine
Uberbauung in den néchsten
20 Jahren verunmdglicht wird,
ist auch denkbar, dass zu Be-
ginn des néchsten Jahrhun-
derts der Wunsch nach einer
Erweiterung der Freifldchen
vordringlicher wére...
(«Tages-Anzeiger» vom 3.Juni
1981)

Bodenpreissteigerungen [2] beru-
hen vor allem auf der zunehmen-
den Verknappung des Bodens in-

folge Mehrnachfrage aufgrund in-
flationsbedingter Flucht in die
Sachwerte, der Bevdlkerungsent-
wicklung, wachsender Realein-
kommen und vermehrtem Boden-
erwerb durch Auslénder.

...«Beim Bauland hat sich die
Nachfrage wohl am deutlich-
sten belebt. Bau- und Immobi-
lienunternehmer treten wieder
laufend bei Baulandkaufen auf,
haufig auch nur, um sich Re-
serven zu sichern.» ...

(Wohnwirtschaft 1980, in «Der
Schweiz. Hauseigentiimer»
vom 1.Juni 1981, S.18)

Es Uberrascht deshalb nicht, wenn
Sieber [3] zum Schluss kommt,
dass selbst durch verbilligte Abga-
be der Bodennutzung die Grund-
rentensteigerung nicht verhindert
wirde; sie kdme lediglich teilweise
jenen Wirtschaftssubjekten zugu-
te, welche bei dieser Zuteilung
berlicksichtigt wirden.

Ein Versuch, das bisher Gesagte

zusammenzufassen, zeigt folgen-

des Bild:

1. Der Boden ist knapp, unver-
mehrbar, unentbehrlich und
nicht transportierbar.

2. Der Bodenpreis wird als Markt-
preis durch Angebot und Nach-
frage bestimmt.

3. Den Bodenmarkt gibt es nicht;
je nach Nutzung, Lage und Um-
gebung entstehen Teilmérkte.

4. Bodenpreissteigerungen beru-
hen auf zunehmender Verknap-
pung des Bodens zufolge Mehr-
nachfrage; Standortvorteile
werden Uber den Bodenpreis
kapitalisiert.

5. Die Bodenpreisspekulation be-
ruht auf der Erwartung steigen-
der Bodenpreise; einzelne Au-
toren [4] bestreiten sogar, dass




eine echte Spekulation vorliege,
weil die Ubernahme eines Risi-
kos in der Regel gar nicht gege-
ben sei.

Diese Aussagen gelten unabhan-
gig vom Bestehen einer Raumpla-
nung; kommt diese hinzu, missen
zusétzlich die Auswirkungen auf
das quantitative und qualitative An-
gebot an Bauland diskutiert wer-
den. Solche Auswirkungen kénnen
sein:

1. Die Raumplanung legt Uber die
Zonierung eine ausgewogene
Zuteilung des knappen und un-
vermehrbaren Bodens fur ver-
schiedene Nutzungen fest.

2. Durch Trennung von Bauland
und Nichtbauland regelt die
Raumplanung die Uberbaubar-
keit und die Ubrigen zuléssigen
Nutzungen.

3. Durch Bauzonen wird rechtlich
die Uberbaubarkeit raumlich
eingeschrankt.

4. Durch die gleichzeitige Pflicht
zur Erschliessung wird das An-
gebot an baureifem Boden ver-
gréssert.

Rechtlich kann von Bauland ge-
sprochen -werden, wenn Land in
einer rechtsglltigen Bauzone liegt
und erschlossen und damit baureif
ist. In unserem Sinne wirtschaftlich
relevant ist Bauland aber erst,
wenn es auf dem Markt erscheint,
wenn also baureifes Land angebo-
ten wird. Eingezontes Bauland, das
eine Entlastung des Baulandmark-
tes erbringen soll, muss also er-
schlossen sein und darf nicht ge-
hortet werden.

...«Aufgrund der Preissteige-
rungen etwa ab 1960 lasst sich
leicht abschatzen, was es ei-
nem potentiellen Grundstlck-
verkaufer von Altbesitz in den
kommenden Jahren einbringt,
wenn er den Verkauf auf-
schiebt; es ist im Normalfall
jedenfalls so viel, dass er nur
verkauft, wenn er das Geld
dringend nétig hat oder mit ei-
nem dauernden Kollaps auf
dem Grundstiickmarkt rech-
net.» ...

(Borkowsky R., Die Besteue-
rung von Grundstiickgewinnen
und von Reserveausschittun-
gen, in «Neue Zircher Zei-
tung» vom 3.Juni 1981)

Das Raumplanungsgesetz verfugt
Uber keine Bestimmungen, welche
durchsetzen koénnen, dass er-
schlossenes Bauland auch effektiv
auf den Markt kommt. Immerhin ist
durch die Pflicht der Kantone, die
Grundeigentimer an Erschlies-
sungen (Art.19 Abs.2 RPG) zu
beteiligen und den Ausgleich der
erheblichen Vor- und Nachteile
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(Art.5 Abs. 1) zu regeln, ein Ansatz
in dieser Richtung enthalten. Eine
Bestimmung uber die Enteignung
von Bauland zur Durchsetzung von
Nutzungsplanen und Bekdmpfung
der Hortung, wie sie im abgelehn-
ten Raumplanungsgesetz enthal-
ten war, fehit im nun in Kraft ste-
henden Erlass. Dieser Verzicht ist
politisch, nicht wirtschaftlich zu er-
klaren. Denn entscheidend fir die
Marktverfassung sind nicht die
Dispositionen des Raumplanungs-
gesetzes, mit einem funfzehnjahri-
gen Planungshorizont — das Ge-
meinwesen ist hier in der Regel
privater und unternehmerischer
Disposition zeitlich voraus —, son-
dern das effektive Baulandangebot
oder das Ausmass der Hortung.
Uber die Bauzonenreserven, aus
denen ja das Baulandangebot
kommen muss, und deren jahrli-
chen Veranderungen gibt es keine
gesamtschweizerischen Angaben.
Die seinerzeitigen Untersuchun-
gen des Delegierten fir Raumpla-
nung [5] ergaben fiir 1970 eine
Grossenordnung von 90000 bis
100000 ha Baulandreserven fir
die ganze Schweiz. Je nach spezi-
fischem Flachenbedarf hatten da-
mals diese Reserven fur rund 4,7
Mio. zusatzliche Einwohner ausge-
reicht. Aus erhebungstechnischen
Griinden konnten diese Untersu-
chungen  nicht  weitergeflhrt
werden.

Aus diesem Grunde sind die Erhe-
bungen des Kantons Zirich uber
die kantonalen Bauzonenreserven
besonders wertvoll [6]. Nicht nur,
weil der Kanton Zirich seit 1975
Uber ein Planungsgesetz verfugt,
das die Bauzonen bereits ahnlich
umschreibt wie jetzt das RPG, son-
dern auch, weil die zlrcherischen
Untersuchungen Entwicklungsver-
gleiche erlauben.

1976 waren im Kanton Zlrich
453% der ausgeschiedenen
Wohnzonen noch nicht Uberbaut.
Auf diesen Reserveflaichen von
rund 9500 ha hatten damals noch
rund 530000 Einwohner Platz ge-
funden.

Seither wurden 1977 2,4%, 1978
und 1979 je 2,8% dieser Reser-
ven, oder insgesamt 8% der Re-
serven von 1976, beansprucht.

Die Entwicklungsmoglichkeiten flr
die nachsten 15 Jahre wurden von
den zlrcherischen Gemeinden
insgesamt also so beurteilt, dass
im kantonalen Total die Wohnzo-
nenreserven von 1976 flr einen
Bedarf von 35 bis 40 Jahren aus-
gereicht hatten. Weil die Gemein-
den auch zur Erschliessung dieser
Zonen verpflichtet sind, wurden
und werden hier Investitionen auf
Vorrat getatigt, die teilweise jahr-
zehntelang brachliegen werden.
Damit ist nicht nur zukinftiges

Tiefbauvolumen  vorweggenom-
men, es durfte auch widerlegt sein,
dass  zlrcherisches Raumpla-
nungsrecht hier eine kinstliche
Beschneidung des zur Verfligung
stehenden baureifen Landes vor-
genommen habe.

Was geschieht aber, wenn das
baureife Land im Verhaltnis zur
Nachfrage zu grosszlgig vorhan-
den ist? Wird der Baulandpreis
sinken? Oder wird es vielmehr
nicht so sein, dass in Erwartung
kommender Preissteigerungen
das Angebot so lange zurlickge-
halten wird, bis der Markt wieder
im Gleichgewicht ist, das heisst
der Kaufpreis ungefédhr dem erwar-
teten Verkaufspreis entspricht?

. «Die Wohnbautétigkeit ver-
lagerte sich 1980 vor allem auf-
grund der Verknappung des
bebaubaren Bodens von den
Grossstadtzentren weg auf die
Agglomerationen und auf eher
landliche Regionen.»
(Wohnwirtschaft 1980, in «Der
Schweizerische Hauseigentu-

mer» vom 1.Juni 1981, S.19)

Nicht bestritten wird die Tatsache,
dass die Trennung von Bauland
und Nichtbauland die Landpreise
im Grenzbereich der entsprechen-
den Zonen sichtbarer pragt als un-
geregelter Ubergang. Dies sagt
aber Uber die gesamtwirtschaftli-
chen Auswirkungen nichts aus.

Kann im Prinzip Uberall gebaut
werden, wo dies technisch mdglich
ware, ufern die Baulandpreise von
den Siedlungen stark ins Landwirt-
schaftsland und Erholungsgebiet
aus. Wir kennen alle die Effekte
eines einzigen Liegenschaftshan-
dels zu Ubersetzten Preisen auf
seine Nachbarschaft. Weil sich
nichtliberbautes Land in aller Re-
gel erst an der Peripherie der Sied-
lung findet, gelangen, flachenhaft
betrachtet, mehr Grundeigentiimer
in den Verkaufs-Erwartungsgurtel;
die antizipierten Baulandpreise er-
fassen grdssere Flachen und wir-
ken sich starker auf die dortigen
Nutzungen, zum Beispiel jene der
Landwirtschaft, aus.

Da der Bodenpreis ein im voraus
geleistetes Entgelt flr zukinftige
Ertrdge darstellt, werden die
Standortvorteile der Gemeinde,
welche nicht durch Raumplanung
geschaffen wurden (Zentrumsné-
he, Image, Steuerfuss) beim Ver-
kauf von Bauland kapitalisiert. Des-
halb ist oft nicht entscheidend, was
Bauland kostet, sondern welcher
Preis flr die Bodennutzung ver-
langt werden kann. Mietzinse fir
Uberbauungen werden deshalb in
der Regel von oben, das heisst
vom Ortlich mdglichen hochsten
Mietzins, und nicht von unten,
namlich vom Bodenpreis, aus ge-
rechnet. Grossiberbauungen, die
allfallige Kostendegressionen zu-
liessen und standortglinstig sind,
scheitern nicht an der Raumpla-
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nung, sondern an der Knappheit
des effektiv verflighbaren Bodens.
Aber gerade hier ist eine ordnende
Raumplanung nétig, weil  wirt-
schaftlich  weniger interessante
Nutzungen — wie der Wohnungs-
bau — nicht in der Flache auswei-
chen konnen, sondern verdrangt
werden.

Durch rdumliche Trennung von
Nutzungen und durch die Pflicht
zur zeitgerechten Erschliessung
der Bauzonen bewirkt die Raum-
planung wirtschaftliche Verande-
rungen auf dem Bodenmarkt [7].
Eine wirtschaftliche Beurteilung im
Einzelfall misste von einer Bi-
lanzierung der verschiedenen
Auswirkungen ausgehen und die
spezifischen Gesetzméassigkeiten
des Baulandmarktes ausklammern
konnen. Durch die Pflicht, auf 15
Jahre Bauzonen auszuscheiden
und diese auch zu erschliessen,
schafft das Gemeinwesen Reser-
ven an baureifem Land. Ob dieses
Land auch auf den Markt kommt,
entzieht sich raumplanerischer
Einflussnahme.

4. Schluss-
folgerungen

In unserer einleitenden Fragestel-
lung wurde die aktuelle Kritik aus
dem Bausektor an der Raumpla-
nung in drei Thesen zusammenge-
fasst, die wir nun abschliessend zu
Uberpriifen versuchen:

These 1

Nur durch die vermehrte Erschlies-
sung von Bauland kann die Ent-
wicklung der Baulandpreise gebro-
chen werden.

Grundsétzlich lasst sich bestati-
gen, dass nicht die Menge einge-
zonten, sondern die Menge er-
schlossenen und effektiv auch an-
gebotenen Baulandes fiir die
Preisgestaltung ~ mitbestimmend
ist. Diese Uberlegung war auch
wegleitend flr die Bestimmungen
von Artikel 15 und 19 RPG und
deren Verknipfung. Das Raum-
planungsgesetz verpflichtet die
Gemeinwesen zur zeitgerechten
Erschliessung und lasst ihnen of-
fen, auch eine Erschliessung durch
Private zuzulassen.

Ob ein allfdlliger Kostenvorteil
durch die pflichtgeméasse Er-
schliessung auch an den Kaufer
oder Nutzniesser solchen Bodens
weitergegeben wird, kann hier
nicht beantwortet werden, trifft
aber nicht Raumplanungsrecht.

These 2

Durch Massnahmen der Raumpla-
nung wird das Baulandangebot
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kinstlich verknappt und dadurch
verteuert.

Diese These lasst sich nicht stit-
zen. Die Gemeinwesen sind ver-
pflichtet, fir einen Zeithorizont von
10 bis 15 Jahren Bauland auszu-

scheiden. Weil sie gleichzeitig
auch zur Erschliessung verpflichtet
werden, zielt das Raumplanungs-
gesetz auf eine Vergrdsserung des
Angebotes an baureifem Land.
Nicht Gegenstand des heute gel-
tenden Raumplanungsrechtes ist
es, daflir zu sorgen, dass baureifes
Land effektiv auch angeboten wird.
Das RPG enthdlt dazu nur unter-
stlitzende Massnahmen.

Selbst eine allfallige Reduktion der
Bauzonen auf einen Nachfrageho-
rizont von 15 Jahren wird sich in
vielen Féllen gar nicht auf das An-
gebot an baureifem Land auswir-
ken. Ist die zu grosse Bauzone
bereits erschlossen, ist ja nachge-
wiesen, dass das Angebot im Ver-
haltnis zur heutigen Nachfrage zu
gross ist; ist diese zu grosse Bau-
zone noch nicht erschlossen, er-
moglicht deren Reduzierung eine
gezielte Erschliessung und damit
eine Vergrosserung des Angebo-
tes an baureifem Land. Die Unter-
suchungen Uber Bauzonenreser-
ven weisen in gleiche Richtung;
ebenfalls in gleiche Richtung weist
der Umstand, dass bei Neueinzo-
nungen, also bei einer Vergrésse-
rung der Bauzonen, der Preis der
betreffenden Grundstiicke regel-
massig steigt und auch die Nach-
bargrundstiicke ~ nicht  billiger
werden.

These 3

Die fur die Raumplanung geltende
Rechtsordnung wird durch die Art
ihrer Anwendung noch zusétzlich
verschérft.

Es ist weder auszuschliessen,
dass gesetztes Recht sehr gross-
zligig, noch dass es zu engherzig
und stur angewendet wird. Um
diese Frage beantworten zu kén-
nen, mussten Untersuchungen
Uber Rechtsgrundlagen, Rechtsan-
wendung, Baulandangebot und
-nachfrage und uber die allgemei-
nen politischen, gesellschaftlichen
und wirtschaftlichen Verhaltnisse
in 26 Kantonen, ja sogar in allen
3000 Gemeinden der Schweiz er-
folgen. Das kann nicht unsere Auf-
gabe sein; sicher aber ist, dass
durch die foderalistische Ausge-
staltung des RPG und die klare
Aufgabenteilung der Kanton die fir
seine Bedirfnisse geeignete An-
wendung von Rahmenbestimmun-
gen regeln kann. Allfallige Kritik in
Einzelféllen hatte sich deshalb, so-
weit Bundesrecht nicht verletzt
wirde, an die zustandige kantona-
le Behorde zu richten.

Die Knappheit des Bodens bewirkt

weitgehend dessen Preis. Die be-
sten Moglichkeiten, diese Preis-
steigerungen zu bek@mpfen, lie-
gen in einer Beschrankung unse-
rer Bedurfnisse und in einer kon-
sequenten Inflationspolitik. Auch
an der Unvermehrbarkeit des Bo-
dens kénnen wir nichts dndern.
Die einzige wirtschaftspolitische
Konsequenz — und hier sei Sieber
zitiert —, «die man aus der Unver-
mehrbarkeit ziehen kann, ist dieje-
nige der Unerlasslichkeit gewisser
raumplanerischer Begrenzungen
der Verflgung Uber Boden. Uber
ihre Bejahung kommt man auch als
Anhanger der marktwirtschaftli-
chen Ordnung nicht herum» [8].
Im Vergleich zu den brigen Markt-
kréften darf jedoch die Rolle der
Raumplanung auf die Preisgestal-
tung von Bauland nicht Uberschatzt
werden, auch wenn dies fir die
Beantwortung tatsédchlich offener
Fragen dienlich ware.
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