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REGIO BASILIENSIS 30/1 1989 S. 51-61

GRUNDEIGENTUMSPROZESSE ALS VORAUSSETZUNG FUR
DEN LANDSCHAFTSWANDEL
METHODISCHE UBERLEGUNGEN ZUM KLW-PROGRAMM

MARTIN HUBER'

1. Methodische Uberlegungen

Die Autoren der vorstehenden Artikel dieses Heftes haben das KLW- Programm vorgestellt
und kritisch gewlirdigt. Aus ihren Ausserungen wurde deutlich, dass zur Erklarung kultur-
landschaftlicher Verdnderungen das Methodikraster des KLW- Programms erweitert werden
muss. Die Erweiterung misste

1. den Aktor bzw. die Verursacher von Raumverdnderungen direkt in die Untersuchung mit
einbeziehen

2. den prozesshaften Charakter von Veranderungen auch methodisch wiirdigen, besonders
wenn prognostisch gearbeitet bzw. planerische Aussagen gemacht werden sollen.

Unter "prozesshaftem Charakter" verstehe ich, dass die konkrete, beobachtbare Verande-
rung nicht einfach im Sinne eines determinierten Ablaufs erfolgt. Raumliche Veranderungen
sind oft Ergebnis menschlicher Entscheide, die aufgrund erfahrener Veranderungen im Le-
bensbereich der Handelnden erfolgt sind. Somit nehmen Gespréache und systematische Be-
fragungen von Handelnden eine wichtige Stellung im Erfassungsprozess ein. Inhaltlich muss
Lebenslaufsequenzen mit Bezug auf die weiteren und naheren Umstande, die zu raumrele-
vanten Entscheiden geflihrt haben, ein starkes Gewicht beigemessen werden.

Was bedeutet dies nun fir das Grundeigentum? Das Grundeigentum stellt nach W.Gallus-
ser (1984) uber die Verflugbarkeit und somit Nutzung des Bodens eine wesentliche Verknuip-
fung zwischen Mensch und Raum dar. In seinem Grundeigentums- und Umweltdynamikmo-
dell (GUD-Modell) finden die Umstande, die zu Grundeigentumsprozessen flhren
("Ausgang", "Disposition", "Vorbereitung"), die Grundeigentumsprozesse selbst ("Einlei-
tung") sowie deren raumlichen Folgen ("Transformation") einen zeitlichen und funktionalen
Zusammenhang. Ein wesentlicher Schritt hin zu einer neuen Bodennutzung ist, der Gallus-
serschen Terminologie folgend, die Einleitungsphase. Im folgenden wird nun ein Weg

1 Cand.phil. Martin Huber, Dorfplatz 4, CH-4144 Arlesheim
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gezeigt, wie Grundeigentumsprozesse, d.h. die Handanderungen, typisiert und einer raum-
zeitlichen Analyse zugénglich gemacht werden kénnen.

Ausgangspunkt der Uberlegungen ist ein Bodenmarktmodell von C.R.Bryant et al. (1982,
53). Als wesentliche Bodenaktoren werden urspriingliche Aktoren ("predevelopment
owners"), intermediare Aktoren ("intermediate actors") und Endbenutzer ("final actors") aus-
geschieden. Zwischen diesen Aktoren wird der Boden unter unterschiedlichen Vorausset-
zungen und Interessen verschoben, was zu Veréanderungen der Grundeigentumsstruktur,
zu Uberbauungen, generell zur Bodennutzungsintensivierung fiihren kann. Begleitet werden
diese Veranderungen durch spekulative Tatigkeiten und Bodenpreiserhdhung, die direkt
Uber die Aktoren oder indirekt Uber raumordnerische Massnahmen auf den Bodenmarkt zu-
rickwirken.

Anhand dieses Modells kénnen nun wesentliche Elemente zur Analyse von Grundeigen-
tumsprozessen ausgeschieden werden:

1. Bei Handanderungen sind jeweils zwei Aktoren involviert, ein Verdusserer und ein Aneig-
ner

Mehrfachhandénderungen innerhalb einer kurzen Zeitspanne

raumliche Folgen von Grundeigentumsprozessen

Zeitpunkt von Handanderungen

Ort der Handanderungen (nicht aus dem Modell ableitbar)

Art der Handanderungen (nicht aus dem Modell ableitbar)

o O 007 I

Mit einer Matrix, wie sie in Abb. 1 vorgeschlagen wird, kénnen nun die aus dem Grundbuch
gewonnenen Informationen geordnet und visualisiert werden. Die Matrix ermdglicht, eine
Sequenz aus der Geschichte einer Parzelle in den raum-zeitlichen Kontext des Grundeigen-
tumsgeschehens zu setzen, indem zuséatzlich einer bestimmten raumlichen Ordnung (z.B.
einzelne Zonen, Baulandumlegungsperimeter, andere Prozessareale) gefolgt wird. Geht
man von den einzelnen Aktoren aus, ist es moglich, Merkmale fiir raumrelevante Aktoren-
gruppen auszuscheiden und deren Handlungen in einen rdumlich-prozesshaften Bezug (z.B.

Grundeigentumsprozesse "Kernzone"

1980 1981 1982 1983 1984 1985
E| K EQ Parzelle x
E Ef BT
Ea 9 E4 — E5 "5 Parzelle y
E, > Parzelle z
A K
E7 EB E9 —> Parzelle u
El ...Eg Grundeigentimer A Abtretung
K Kauf
f funktionaler Wandel Eg Erbgang
r  formaler Wandel Et  Erbteilung

Abb. 1 Systematisierung von Grundeigentumsfunktionen.
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Weiterverkauf, Nutzung, Umbau) zu setzen. Die Matrix erméglicht ausserdem, die Ergebnis-
se kartografisch und/oder statistisch auszuwerten.

2. Zielsetzungen und Auswahl der Testgemeinden

Im Rahmen der Untersuchung wurden 2 der 21 schon bearbeiteten KLW-Gemeinden nach
den oben angeflihrten methodischen Gesichtspunkten untersucht. Es sind dies die Gemein-
den Urmein und Blauen. Aufgrund ihrer Lage und ihrer Bevélkerungsdynamik (bis zu Beginn
der siebziger Jahre) sind sie miteinander vergleichbar. Beide Gemeinden sind &dusserst pe-
ripher, d.h. verkehrsabseitig gelegen. Ihre Hanglage oberhalb der regionalen Inversionsgren-
ze sowie der herrlich offene Blick Uber die Talschaft machen sie zu Wohnstandorten ge-
hobener naturraumlicher Qualitat. Dies wird verstarkt durch ihre unmittelbare Nahe zu den
Regionalzentren Thusis bzw. Laufen, die beziiglich Arbeitsmarkt und Dienstleistungsange-
boten in der Talschaft an erster Stelle rangieren. Beide Téler sind Abschnitte von Transitrou-
ten. Sie wurden seit Ende der siebziger Jahre abschnittweise durch Umfahrungsstrassen
bzw. Schnellstrassen naher an die stadtischen Oberzentren Chur bzw. Basel gebracht.
Entlang beider Verbindungsstrassen beobachten wir eine z.T. starke Vergrésserung und
Ausdehnung der Gemeinden. Dies gibt zur Annahme Anlass, dass die Testgemeinden in
eine Rurbanisierungsphase gelangen und somit raumlich und sozial Gberformt werden
kénnten.

Im folgenden mdchte ich die wesentlichen Grundeigentumsprozesse in den Wohnzonen der
Testgemeinden Urmein und Blauen darlegen, da Grundeigentumsprozesse die Grundlage
fur aktuelle Veranderungen bzw. Indikatoren fur zukunftige Entwicklungen in raumlicher wie
sozialer Hinsicht bilden.

3. Ergebnisse
3.1 Urmein

Urmein ist ein kleines Dorf von gut 80 Einwohnern am Heinzenberg mit vorherrschend bau-
erlicher Erwerbsstruktur, wobei der Tourismus in zunehmendem Masse rdumlich wie er-
werbsmassig relevant ist. 1960 beschlossen die Einwohner, zusammen mit der Nachbarge-
meinde Flerden eine Melioration durchzuflihren, die Ende der siebziger Jahre im wesentli-
chen auch abgeschlossen wurde. Im Rahmen dieser Melioration wurde auch ein Zonenplan
ausgearbeitet, der eine Dorfzone, eine Landwirtschaftszone sowie eine vom Dorf raumlich
getrennte, auf Allmendboden sich befindende Ferienhauszone ausschied. Die Dorfzone
selbst wurde dusserst eng um den bestehenden und etwa 6 ha grossen Dorfkern gezogen,
um eine Uberfremdung des Dorfs im Rahmen von Neubauten zu verhindern sowie struktu-
relle Verbesserungen der Melioration nicht zu gefahrden.

Vergleicht man die Flachenanteile der Dorfzone nach einzelnen Sozialgruppen 1972 und
1986, lasst sich folgendes feststellen: Der gesamte bauerliche Anteil am dérflichen Grund-
eigentum ging von knapp 62% auf 37% zurtick, obwohl der Anteil der hauptberuflichen Land-
wirte um 6,2% auf 37% stieg. Der Grund fir diesen Rickgang liegt darin, dass
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1. die nebenberuflichen Landwirte, die 1972 immerhin noch 13% der Dorfflache besassen,
1986 als Eigentimergruppe gar nicht mehr existierten, was als Ausdruck des durch die
Melioration beschleunigten Strukturwandels gewertet werden kann.

2. der Anteil der landw. Rentner und Erbgemeinschaften um Uber eine halbe Hektare auf
9,8% zurickging. Dieser Ruckgang kann lebenszyklisch begriindet werden. Die Umstéan-
de beschriebener Grundeigentumsveranderungen wurden in Gesprachen und systema-
tischen Befragungen der Aktoren erfasst.

Diese Anteile sind heute in der Hand von nicht-landwirtschaftlichen Rentnern und Erbge-
meinschaften, die einen Anteilszuwachs von 5,5% verzeichneten, bzw. von Nicht-Landwir-
ten, die einen Gewinn von tber 10% zu Buche schlugen. Wahrend der Anteilgewinn der
nicht-landwirtschaftlichen Rentner vor allem auf Alterungsprozesse zurlickzufUhren ist, ist
es bei den Nicht-Landwirten eine Folge von Handanderungen. Die Nicht-Landwirte bilden
denn auch mit einem Flachenanteil von mehr als 13% die zweitgrésste Eigentimergruppe.

Die Handanderungsanalyse bestétigt die Flachenbilanz. Als Verausserer im Dorf agieren vor
allem die Landwirte (16,2% der Falle) und die landwirtschaftlichen Rentner und Erbgemein-
schaften (70,8%), wahrend die Aneigner vor allem unter den auswartigen Nicht-Landwirten
(46,1%) und wiederum den Landwirten (34,6%) zu suchen sind. Eine Verknipfung von Hand-
anderungsart und Aktoren zeigt, dass Landwirte vor allem als Abtreter bzw. Vorbezliger und
Kéaufer agieren.

Die einzelnen Grundeigentumsentscheide werden durch die jeweiligen familien- und bevdl-
kerungsstrukturellen Situationen beeinflusst. Hinzu gesellt sich jedoch noch die "Ausstat-
tung" der Parzellen, die den Rahmen etwaiger Nutzung absteckt. So héngt die Verteilung
der Parzellen im Rahmen einer Erbteilung davon ab, ob es sich um eine unbebaute Parzel-
le handelt oder ob sie mit Stall oder Wohngeb&ude bestiickt ist. Die Frage, ob das neue
Grundstuck sinnvoll in das Privat- bzw. Wirtschaftsleben integriert werden kann, spielt also
eine grosse Rolle.

Grundstiicke mit Wohnh&usern gelangen in der Regel durch Erbteilung, Erbaufkauf oder Ab-
tretung an auswartige Nicht-Landwirte, wobei die Gebaude praktisch ausnahmslos eine
Funktionsédnderung erfahren. Ist eine Folgegeneration vorhanden, erfolgt eine Erbteilung,
fehlt sie, so verkauft die landwirtschaftliche Erbengemeinschaft an weitere Verwandte, Be-
kannte, Landwirte oder Auswartige. Es gehen jedoch nur Wohnhauser in das Eigentum Aus-
wartiger Uber, die keine Alltagsfunktion als Elternhaus mehr haben. Nebst der Abwanderung
der Kinder spielt hier die Melioration eine wesentliche Rolle, in deren Zusammenhang die
junge landwirtschaftlich tatige Generation eine Aussiedlung ausserhalb oder einen Neubau
innerhalb des Dorfes erstellte, so dass nach dem Ableben der Eltern diese landwirtschaftli-
chen Wohnhauser und z.T. auch Stalle ihre urspriingliche Bedeutung und Funktion verlo-
ren. In diesen Féllen erfolgte immer eine Erbteilung. Zogen die Eltern zu den Kindern in die
Aussiedlung, erfolgte ein Vorbezug des elterlichen Hauses durch auswarts lebende Kinder.
Baute die junge landwirtschaftlich tatige Generation jedoch kein neues Wohnhaus und blieb
somit im elterlichen Haus und Hof, so wurde auch in der Dorfzone der bauerliche Boden
sowie die Liegenschaften durch Abtretung bzw. Vorbezug geschtzt.
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Wenn wir also kurz zusammenfassen: Wesentlichste Aktoren in der Dorfzone Urmeins sind
die Landwirte, landwirtschaftliche Rentner und Erbgemeinschaften sowie auswartige Nicht-
Landwirte, oft abgewanderte Urmeiner. lhre grundherrlichen Entscheide sind auf die Nut-
zungsmaoglichkeiten der jeweiligen Parzellen ausgerichtet, werden jedoch durch die familien-
strukturelle bzw. lebenszyklische Situation sowie den Wohnstandort der Aktoren modifiziert.
Dies gilt fir Verdusserer wie fir Aneigner. Dort, wo die Landwirte in ihrem Elternhaus leben,
wird dieses, zusammen mit dem landwirtschaftlichen Grund und Boden durch Abtretung bzw.
Vorbezug geschitzt. Sind Elternhaus und Wohnhaus der jungen Landwirtschaftsgeneration
nicht identisch (Neubau im Rahmen der Melioration), erfolgt nach dem Ableben der Eltern
eine Erbteilung; die Landwirte wahlen dann den Boden in der Landwirtschaftszone, die aus-
wartigen z.T. verwandten Nicht-Landwirte Boden und Liegenschaften in der Dorfzone. Ist
keine Nachfolgegeneration vorhanden, oder lebt noch ein Partner, bleibt die Erbengemein-
schaft erhalten, wobei einzelne Parzellen verdussert werden. Die rdumlichen Folgen sind
unlbersehbar: Stalle, die nun in auswartiger Hand sind, verlottern oder werden zu Garagen
oder Ferienwohnungen umfunktioniert. Letzteres gilt auch flir die urspringlichen Wohnge-
b&ude. Laufen die oben beschriebenen Prozesse in den nichsten 10 Jahren im gleichem
Mass ab, werden rund drei Viertel aller urspriinglichen Wohnh&user als Ferienhduser genutzt
und die im Dorf lebende Bevélkerung auf etwa 10 Familien geschrumpft sein. Uberlegungen
zu dieser Problematik werden seitens des Gemeinderates vonnéten sein.

3.2 Blauen

Im Gegensatz zu den Urmeinern ermdglichten die Blauener das Wachstum ihrer Gemein-
de. So stieg die Bevélkerungszahl allein zwischen 1980 und 1987 um 20% auf 511 Einwoh-
ner an, womit gleichzeitig eine sozio-6konomische Umschichtung erfolgte. Eine Melioration
wurde abgelehnt, einer Zonenplanrevision jedoch zugestimmt, im Rahmen derer die Ferien-
hauszone von 51,7 auf 6,9 ha redimensioniert und zwischen 1975 und 1983 wegen der ex-
tremen Parzellarstruktur - wir finden hier eine Langstreifenflur vor - zwei Baulandumlegun-
gen durchgefiihrt wurden: die eine auf private Initiative hin, die andere als Folge der Einlei-
tung durch den Gemeinderat.

Wie in Urmein ging das bauerliche Grundeigentum hier stark zurtck, von 35,7% auf 19,8%.
Von diesem Rickgang betroffen sind alle drei landwirtschaftlichen Grundeigentumskatego-
rien, also auch diejenige der Vollerwerbslandwirte, deren Flachenanteile deutlich von 20,3%
auf 9,3% zuriickgingen. Entsprechend nahmen die Flachenanteile aller anderen Eigenti-
mergruppen zu, am starksten diejenigen der natlrlichen Personen, die im tertidren Sektor
tatig sind. Mit einem Flachenanteil von 28,1% bilden sie heute auch die wichtigste Eigentl-
mergruppe Blauens.

Eine Analyse der Grundeigentumsprozesse zeigt jedoch, dass die Grundeigentumsdynamik
in der Wohnzone Blauens vielfaltiger und auch anders ablief als in Urmein. Zur vorliegen-
den Analyse der Grundeigentumsprozesse wurden in der 23,5 ha grossen Wohnzone pla-
nungsrelevante und prozessual abgrenzbare Teilrdume ausgeschieden, die heute zudem
eine unterschiedliche Sozialstruktur aufweisen. Es sind dies
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1. Kernzone Dorf

2. Baulandumlegungsperimeter Leimbank
3. Teilraum Sodacker/Gerstenacker

4. Ubrige Wohnzone

Die Dynamik 1975 - 1987 in den Teilrdumen

In der Kernzone werden vor allem Kdufe und Abtretungen/Schenkungen getatigt. Verdusse-
rer im Rahmen von Abtretungen/Schenkungen sind vor allem landwirtschaftliche und nicht-
landwirtschaftliche Rentner und Erbgemeinschaften; Aneigner sind deren Kinder und Enkel,

Legende
Aktuelle Eigentiimer Steserdomizil
D Nicht-Landwirte E ausserhalb von Blauen

\:] Juristische Personen D in Blauen
Landwirte

Rentner u. Erbengen.

Verwandtschaftsbeziehungen Handdnderunsprozesse
[] mit Verwandtschafts- [@] Kiufe
beziehungen zu 5 <
(Il] ohne Blasen g [Z] Erbgang, -teilung, Teilung

@] Abtretung, Schenkung, Tausch,
Erbkauf

Abb. 2 Baulandreserven in der Wohnzone der Gemeinde Blauen 1987.
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die in Blauen, teilweise auch auswarts wohnhaft sind, aber nach der Aneignung der Liegen-
schaft nach Blauen ziehen. Die Ubrigen K&ufe erfolgen zwischen Nicht- Landwirten. Auffal-
lig bei diesen Handanderungen ist, dass mit nur einer Ausnahme Blauener Burger beteiligt
sind. Der Dorfkern, und damit seine funktionale und formale Gestaltung, ist somit in einhei-
mischer Hand. Als Folge dieser Handanderungen werden zwei Wohnbauten erstellt, sechs
Wohngebaude und ein landwirtschaftliches Nutzgeb&ude umgebaut bzw. saniert. Sechs
dieser Gebaude werden auch neu genutzt, wovon vier als Folge von landwirtschaftlichen
Betriebsaufgaben und zwei durch Griindung bzw. Auslagerung eines Familiengewerbebe-
triebs.

Im Baulandumlegungsperimeter Leimbank erfolgen ebenfalls vornehmlich Kaufe und Abtre-
tungen/Schenkungen. Initianten dieser Handlungen sind vor allem einheimische Rentner
und Erbgemeinschaften, nach der Baulandumlegung vornehmlich einheimische Nicht-Land-
wirte, deren Verdusserungen ziel- bzw. personengerichtet sind. Einheimischen wie auswarts
lebenden Kindern, Geschwistern und Verwandten wurde durch diese Bauland- und Liegen-
schaftsverkaufe das Wohnen und Leben in ihrem Biirgerort erméglicht. Im Gefolge der Bau-
landumlegung kann zudem der Verkauf von Bauland durch auswartige Blauener, die nicht
mehr zurlickzukehren gedenken, an auswartige Nichtverwandte beobachtet werden. Es er-
folgen aber auch Baulandverkaufe an auswartige Nicht-Blauener durch einheimische Nicht-
Landwirte, die nun durch die Baulandumlegung in den Besitz von mehreren Parzellen kamen.
Knapp die Hélfte dieser Handanderungen hat eine Uberbauung zur Folge.

Im Teilraum Sodacker/Gerstenacker wird als Folge einer landwirtschaftlichen Betriebsein-
stellung eine etwa 1 ha grosse Stammparzelle unterteilt und im wesentlichen an einheimi-
sche und auswartige Unternehmer verkauft, die in dieser Eigenschaft den Boden Uberbau-
en und ihn iberbaut an Fremde weiterverkaufen. Ausserlicher Ausdruck dieser renditeorien-
tierten Handlung sind neben dem formalen Charakter der Gebaude die kleinen Parzellen.
Zudem ist hier ein reines Zuzuigerquartier entstanden, dessen Bewohner keinerlei verwandt-
schaftliche Beziehungen zu Blauen aufweisen.

In der dbrigen Wohnzone Uberlagern sich die oben beschriebenen Prozesse, wobei vor allem
Auswartige und seit einem Jahr verstarkt auch einheimische Landwirte als Verausserer von
Boden eine wichtige Rolle spielen. Bei den auswartigen Verkaufern handelt es sich im glei-
chen Mass um Blauener und Nicht-Blauener.

Verdnderungen von Prozessen und Handlungen

Nach der Baulandumlegung nahm die Intensitat der Handanderungsdynamik auf die
gesamte Wohnzone bezogen nur wenig zu. Immerhin scheint die Baulandumlegung trotz
allem eine verstérkte Handanderungsbewegung verursacht zu haben. Dies lasst sich einer-
seits aus der absoluten Zunahme der beabsichtigten Handanderungen (Kauf/Abtre-
tung/Schenkung/Erbteilung/Tausch), andererseits aus der Dynamik in den einzelnen Teil-
rdumen schliessen. Eine rAumliche Verlagerung des Bodenmarktes nach der Baulandumle-
gung von der Kern- und Ubrigen Wohnzone zu den Baulandumlegungsperimetern ist unver-
kennbar. Es muss aber klar hervorgehoben werden, dass letztlich die Gesamtzunahme der
Kaufe nur auf die Aktivitaten im Teilraum Sodacker/Gerstenacker zurlickzuflihren sind.
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Abb. 3 Grundeigentumsprozesse in der Wohnzone von
Blauen und ihre funktionalen und formalen Folgen.

In der Raumrelevanz dieser Handanderungen weisen die beiden Untersuchungsphasen und
die einzelnen TeilrAume Unterschiede auf. Haben vor der Baulandumlegung noch 50% der
Abtretungen und Schenkungen von liberbaubaren Parzellen eine Uberbauung zur Folge,
betragt die Quote 1983-87 40%. Viel tiefer liegt die Quote bei den K&ufen, die in der ersten
Phase 31%, in der zweiten noch 28% betragt (ohne Teilraum Sodacker/Gerstenacker).
Grosse Unterschiede weisen auch die einzelnen Teilrdume auf. Wahrend in den Landumle-
gungsperimetern die Uberbauungsquote im Zusammenhang mit Abtretungen von 25% auf
57% steigt, nimmt sie in den anderen Teilrdumen im Laufe der beiden Untersuchungsperio-
den stark ab. Ahnliches gilt fiir die Uberbauungsaktivititen als Folge von Baulandk&ufen: In
den Baulandumlegungsperimetern sinkt die Uberbauungsquote von 75% auf 26% ab,
wahrend sie in der Kern- und Ubrigen Wohnzone mit rund 27% etwa gleich blieb.

Als Erklarung fur diese Entwicklung dréngt sich der zunehmend spekulative Umgang mit
dem Boden auf, der vor allem durch die immer starkeren Aktivitdten von auswértigen Ver-
ausserern verursacht wird. Mit den steigenden Bodenpreisen (Verdoppelung zwischen 1983
und 1987), der sinkenden Uberbauungsquote sowie dem zunehmenden Anteil Auswértiger
(siehe unten) und einiger weniger Einheimischer, die in die Grundeigentumsprozesse invol-
viert sind, lassen sich diese Handlungstendenzen geniigend erharten. Es gibt noch andere
Grunde - beispielsweise die hohen Baulandumlegungskosten oder der hohe Steuerfuss der
Gemeinde - die Auswirkungen auf den Bodenmarkt haben. So besassen die 66 Eigentimer
(ohne offentliche Hand) nach der Umlegung durchschnittlich 800 m? Bauland, was ihnen
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Kosten von rund 8000 Franken verursachte. Mit der Wertvermehrung des Bodens durch die
Umlegung betragt der amtliche Wert eines solchen Grundstlicks rund 50 000 Franken, ein
Betrag, der im Rahmen der anstehenden Neuschatzung angesichts des effektiven Markt-
werts (heute rund 150 000 Franken) stark ansteigen wird. Gerade Eigentimer, die mehrere
Parzellen besitzen, kénnen dann finanziellen Belastungen ausgesetzt sein. In der Tat sind
sie es, die in den Baulandumlegungsperimetern Grundstlicke verdusserten.

Der Anteil der Grundstlicksverkaufe durch Auswartige stieg im Zeitraum der beiden Unter-
suchungsperioden von 36% auf 48%. Ahnliches gilt auch fiir die Bauguote. So hatten vor
der Umlegung gerade 11%, danach schon 25% aller Verkdufe durch Auswértige eine Uber-
bauung zur Folge, wahrend Verkaufe Einheimischer in der ersten Periode in 43% aller Ver-
kaufe, in der zweiten Periode noch in 31% der Falle zu einer Bebauung der Grundstlicke
fuhrten. Von den 7 Neubauten, die erstellt wurden bzw. werden, sind 5 Bebauungen eine
direkte Folge von Baulandverkaufen Auswartiger.

Somit haben die Blauener je langer je weniger Einfluss auf den Bodenmarkt und die Gestal-
tung ihres Lebensraums im Bereich der Wohnzone, sieht man einmal von der Kernzone bzw.
von raumplanerischen Massnahmen ab. Mindestens zwei Griinde lassen sich zur Erklarung
dieser Entwicklung anflihren. Die Abwanderung von Blauenern in den flinfziger und sechzi-
ger Jahren scheint sich dahingehend auszuwirken, dass ein betrachtlicher Anteil der Weg-
zliger, die nicht mehr zurlickzukehren gewillt sind, ihre Grundstlcke verdussern. Dies gilt
umso mehr fiir Eigentimer mit Bauland in den Umlegungsperimetern. Diese Personen
stellen nun eine wichtige Zielgruppe von Architekten dar, die selbst an sie gelangen bzw. In-
teressenten von Bauland an sie verweisen. Dies hat zur Folge, dass sich der Kreis der aus-
wartigen Aktoren laufend vergréssert. Verstarkt wird dieser Prozess dadurch, dass grosse
Parzellen nochmals unterteilt und weiterverkauft werden. Damit wird ein positiver Regelkreis
in Gang gesetzt, der kaum aufzuhalten ist, da durch den stéandig erhéhten Bodenpreis gerade
die jungen Einheimischen, die eine potentielle K&duferschaft von Bauland darstellen, immer
weniger in der Lage sind, Boden zu kaufen und deshalb gezwungen werden, wegzuziehen.
Dies ist mit ein Grund, warum die Zahl der Wegzliger 1986 und 1987 gegenuber den frihe-
ren achtziger Jahren so hoch ist. Nach Meinung der Gemeindeschreiberin von Blauen haben
die Jungen heute kaum mehr die Méglichkeit, glinstiges Bauland zu erhalten, wenn nicht die
Eltern in dieser Richtung vorgesorgt haben.

Es zeigt sich also, dass die verschiedenen Grundeigentumsprozesse raumlich und zeitlich
selektiv ablaufen. Modellhaft ausgedrickt (vgl. Abb. 3): Die Rurbanisierungsprozesse in
Blauen werden von den einheimischen Grundeigentimern ausgeldst, allerdings im Rahmen
der schon bekannten Begleitumstande wie Nahe zur Stadt bzw. Nachfrage nach Boden. Im
Fall von Blauen kdnne wir drei auslésende Grundeigentiimergruppen ausscheiden. Es sind
dies Rentner und Erbgemeinschaften, Landwirte und Nicht-Landwirte, die im Besitz von ge-
nlgend Baulandreserven sind, sowie in den 50er und 60er Jahren weggezogene Blauener,
die nicht mehr zurlickzukehren gewilit sind.

Die auswartigen Aneigner lassen sich in drei Gruppen untergliedern. Diejenigen, die im An-

schluss an die Handanderung bauen, erflllen sich damit einen lang gehegten Wunsch nach
einem Eigenheim, der grundsatzlich latent wirkte. Ausléser des Kaufs hingegen waren meist
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lebenszyklische Veradnderungen wie Heirat oder ein (weiteres) Kind. Blauen wurde trotz
hohem Steuerfuss und Abgelegenheit vor allem wegen der glinstigen Bodenpreise bzw. der
anfangs der 80er Jahre erstellten T18, die den Anfahrtsweg nach Basel verkirzt, gewéhlt.
Als zweite Gruppe agieren Immobilienhandler und Unternehmer, die die Gunst der Stunde
bzw. der tiefen Baulandpreise renditeorientiert ausnitzen. Dank der peripheren Lage
Blauens sind diese Aktivitaten kleinrdumig und einigermassen im Rahmen geblieben. Die-
jenigen, die die Moglichkeit haben, glinstig zu Bauland zu kommen, jedoch nicht rendite-
orientiert agieren, bilden die dritte Gruppe; es sind Personen, die kurzfristig keine neuen Per-
spektiven flr ihr Leben als nétig erachten, sich aber verschiedene Optionen fir die Zukunft
offenhalten méchten. Die detaillierte Analyse zeigt, dass die wenigsten jedoch tats&chlich
bauen. Wird dennoch gebaut, so meist innerhalb der folgenden drei Jahre.

Aufgrund der Analyse von Grundeigentumsprozessen ist es nun méglich, Prognosen zu
stellen, die Grundlagen fir planerische Massnahmen bilden kénnen. Die oben beschriebe-
nen Grundeigentumsprozesse werden ohne Ubergeordnete Lenkung weiter ablaufen, da der
grosste Teil der Baulandreserven in der Hand von Rentnern bzw. Erbgemeinschaften, Aus-
wartigen und juristischen Personen ist. Es wird aufgrund der oben beschriebenen grundherr-
lichen Handlungsstrukturen zu erwarten sein, dass nach dem Ableben der Rentner ein be-
tréchtlicher Teil der Grundstucke tber Erbgang und Erbteilung bzw. Abtretung/Schenkung
in die Hand Auswartiger gelangt.

Wie ist die Baulandumlegung zu werten? Die von ihr ausgeldste Belebung der Bautatigkeit
hat sich auf den Umlegungsperimeter beschrankt und ging hauptséachlich von auswartigen
oder einheimischen Blauenern aus. Die Aufteilung der Grossparzellen hat ein reines Zuzu-
gerquartier wie Sodacker/Gerstenacker verhindert. Die zunehmende Prasenz der Auswarti-
gen im Grundeigentum wurde durch die Baulandumlegung zwar verstarkt, aber nicht aus-
gelést.
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Zusammenfassung

Im Sinne einer methodischen Erweiterung des KLW-Programmes hat der Autor im Rahmen
seiner Dissertation einen Analyseraster zur Erhellung von Grundeigentumsprozessen ent-
wickelt. Méchte man die raumlichen Veranderungen zugrunde liegenden Prozesse nicht nur
als mechanische und funktionale Ablaufe, sondern als Ergebnis menschlicher Handlungen
und Entscheide begreifen, missen qualitative, auf Aktoren bezogene Methoden angewen-
det werden. Am Beispiel des Geschehens am Grundeigentum in den Gemeinden Blauen BE
und Urmein GR erweist sich diese methodische Verknlpfung als verlassliche Basis, um in-
nerhalb stabiler wirtschaftlicher Verhaltnisse Prognosen tber Verdnderungen zu machen.
Die Kenntnis der Handlungsstrukturen wichtiger Aktoren ist planungsrelevant.

Résumeé

Une condition préalable pour comprendre les transformations de I'espace réside dans
I'analyse des processus fondamentaux. C'est pour cela que, dans le cadre d'une étude sur
I'extension méthodique du programme KLW, on a élaboré un canevas d’'analyses, destinées
a éclairer ces processus fondamentaux. Or, ces processus de base ne sont pas des évolu-
tions purement mécaniques ou fonctionnels, mais comportent aussi une activité humaine; il
en résulte que les méthodes quantitatives doivent étre complétées par des méthodes qua-
litatives, rapportées a leurs auteurs. Comme on a pu le voir dans I'exemple d’évolution fon-
ciere d'Urmein et de Blauen, cette conjonction s’avere comme une base solide dans la pré-
vision des processus, dans la mesure notamment ou on décéle I'impact des principaux
acteurs ou groupes d’acteurs. Cette connaissance est indispensable pour la planification.

Abstract

As part of his thesis - and as a methodological extension of the KLW programme - the author
developed an analytical device for clarifying land property processes. In order to be able to
understand such processes not as merely mechanical and functional changes, but as well
as results of human decisions, qualitative methods have to be applied, focusing on the parties
involved. The example of the communities of Blauen, Canton Berne, and Urmein, Canton
Grisons, proves that these methods are a reliable basis for predicting changes, provided eco-
nomic conditions do not alter. The knowledge of the major parties’ structure of acting is re-
levant to planning. : ‘
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