Zeitschrift: Rheinfelder Neujahrsblatter
Herausgeber: Rheinfelder Neujahrsblatt-Kommission

Band: 51 (1995)

Artikel: Bauen statt Bauern : der Theodorshof wird ein Wohnquartier
Autor: Akermann, Max

DOl: https://doi.org/10.5169/seals-894631

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich fur deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veroffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanalen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation

L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En regle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
gu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use

The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 13.08.2025

ETH-Bibliothek Zurich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch


https://doi.org/10.5169/seals-894631
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en




Bauen statt Bauern
Der Theodorshof wird ein Wohnquartier

Die beiden enormen Sauen suhlen sich trage im Schlamm. Sie sind
so schwer, dass sie sich im morastigen Boden ihres Pferchs auf
dem Theodorshof kaum bewegen kénnen. Als Attraktion fiir Pas-
santen haben sie sich aber bewéhrt und einer ganzen Generation
Kindern den Sonntagsspaziergang ertréglicher gemacht.

Nun sind ihre Tage gezéhlt, genau wie die des fiinftletzten und
wohl berithmtesten Bauernhofes in Rheinfelden, des Theodorsho-
fes. Wo heute noch Schweine, Kiihe, Pferde und Kleintiere leben,
werden in wenigen Monaten Baumaschinen auffahren und den Aus-
hub fir die ersten von total 126 Wohnungen lochen. Ein Kapitel
Rheinfelder Geschichte wird dann abgeschlossen sein, eines der
politisch spannendsten der letzten Jahre.

Hohepunkt der offentlichen Auseinandersetzung um den Theo-
dorshof war die Sommergemeindeversammlung 1986. Uber 400
Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger kamen am 27, Juni 1986 zu-
sammen, um uber die Auszonungsinitiative Theodorshof zu
entscheiden. Leute der POCH/Griine Fricktal und der Biirger-
initiative Umwelt Rheinfelden (BUR) hatten fiir diese Initiative
760 Unterschriften gesammelt und am 21. November 1985 ein-
gereicht. Ihr Anliegen: Der Theodorshof sollte von der Wohn- und
Kleingewerbezone zuriick in Landwirtschaftsgebiet eingeteilt
werden.

Wohl selten zuvor war an einer Rheinfelder Gemeindever-
sammlung so intensiv und engagiert tiber ein Sachgeschéft disku-
tiert worden. Linke und Griine unterstrichen die Bedeutung des
Theodorshofes als Landwirtschaftsbetrieb und als Naherholungs-
gebiet. Nicht der Hof sei falsch gelegen, sondern der Zonenplan
misse gedndert werden. Papierene Pline liessen sich verindern,
einen Bauernhof aber konne man nicht verpflanzen.

Ganz anders die Vertreter der biirgerlichen Parteien: Sie beton-
ten die Rechtssicherheit. Ein Zonenplan miisse einige Jahre Be-
stand haben. Sollte der Theodorshof nach nur zwei Jahren im Bau-
gebiet wieder zurlickgezont werden, miisste die Gemeinde mit
massiven Entschidigungsforderungen rechnen. Ausserdem sei der
Hof von Wohngebiet umschlossen und deshalb kompliziert zu be-
wirtschaften.

Max Akermann

27. Juni 1986:

Die Auszonungs-
initiative Theodorshof
wird angenommen
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Die Sympathien fiir einen der letzten Bauernbetriebe in Rhein-
felden gingen allerdings bis weit in biirgerliche Kreise hinein. Das
Abstimmungsresultat war denn auch tiberaus deutlich: 266 Ja ge-
gen 143 Nein fiir die Auszonungsinitiative. Der Theodorshof schien
gerettet.

Lange feiern konnten Bauernfamilie und Umweltschiitzer aller-
dings nicht. FDP, CVP und SVP kiindigten umgehend das Referen-
dum an. Der Streit um den Theodorshof ging in die nidchste Run-
de, ein Streit, der schon viel frither begonnen hatte: Seit den fiinfziger
Jahren waren die Bauern auf dem Theodorshof nicht mehr gleich-
zeitig auch die Landbesitzer, sondern lediglich Péachter. Dies war
so lange problemlos, als das Land zur - nie richtig erschlossenen
- Industriezone gehorte. Aber der Bevolkerungsdruck wuchs, Rhein-
felden wurde mehr und mehr Agglomerationsgemeinde von Basel.
Sichtbarstes Zeichen: der Bau der Grossiedlung Augarten 1972.

Aber auch im Osten Rheinfeldens tat sich einiges. 1980 erwarb
ein Handwerker-Konsortium das Gebiet der Alten Saline, Nach-
barparzelle des Theodorshofes. Der Bauernhof drohte zur griinen
Insel zu werden. Im neuen Zonenplan von 1983 teilte man die gut
zweieinhalb Hektaren Kernland des Theodorshofes denn auch in
die Wohn- und Kleingewerbezone ein. Die Landbesitzerin, die Jo-
sef Meyer AG, war {iber Nacht um Millionen reicher geworden.

Seit Dezember 1983 gehort das Theodorshof-Land einer Toch-
tergesellschaft der Josef Meyer AG, der Soluma AG Stans (heute
Luzern). Ziel der Soluma war es, auf dem Areal des Theodorsho-
fes Reiheneinfamilienhéuser zu bauen nach der Idee der liberalen
Baugenossenschaften.
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Im November 1985 genehmigte der Grosse Rat des Kantons Aar-
gau den neuen Rheinfelder Zonenplan, nur fiinf Tage nachdem in
Rheinfelden die Auszonungsinitiative eingereicht worden war! Zu
diesem Zeitpunkt hatte die Péchterstamilie Flickiger ldngst die
Kiindigung erhalten. Dem Vernehmen nach sollte iiber das Land
des Theodorshofes die Zufahrtsstrasse zur geplanten Uberbauung
«Alte Saline» erfolgen. Dies stiess aber im Roberstenquartier und
in der Solbadklinik auf Widerstand. Man befiirchtete eine starke
Verkehrszunahme auf der Salinenstrasse und eine Beeintrichti-
gung des Kurbetriebs. Das Bauvorhaben verziogerte sich, und die
Soluma bot Familie Fliickiger einen Mietvertrag fiir die Gebéu-
lichkeiten an, befristet auf fiinf Jahre. Die Nutzung des Kulturlan-
des wurde auf Zusehen hin gestattet. Neues Datum fir den Bau-
beginn auf dem Theodorshof also: Friihling 1991.

In dieser Situation lancierten POCH/Griine Fricktal und BUR
das bereits erwihnte Auszonungsbegehren. Der Zeitpunkt war in-
sofern giinstig gewdhlt, als die Umweltproblematik damals das Po-
litthema Nr. 1 war. In den Jahren des rasanten Wirtschaftswachs-
tums wie auch in der schwierigen Zeit nach der Erdolkrise hatten
Wirtschaftsfragen dominiert. Nun aber stellte sich immer drén-
gender die Frage nach den Auswirkungen des Wachstums auf
Mensch und Umwelt. «<Die Grenzen des Wachstums» war viel mehr
als ein Buchtitel, «Global denken, lokal handeln» mehr als ein
Schlagwort, und auch in Rheinfelden nahmen immer mehr Men-
schen mit Schrecken zur Kenntnis, dass in der Schweiz jeden Tag
zwei Bauernhofe eingingen und der Landwirtschaft neun Hekta-
ren Anbaufldche entzogen wurden. Die Rettung des Theodorsho-
fes war denn auch nicht nur an der direktdemokratischen Ge-
meindeversammlung populér, auch die Referendumsabstimmung
wurde problemlos gewonnen. Trotz Nein-Parole des Gemeindera-
tes und der drei grossen biirgerlichen Parteien bestétigte am 28.
September 1986 eine klare Mehrheit der Rheinfelderinnen und
Rheinfelder an der Urne den Auszonungsbeschluss der Gemein-
deversammlung (1413 Ja; 732 Nein).

Die Landeigentiimerin reagierte auf ihre Weise: Zwei Tage vor
Weihnachten des folgenden Jahres kreuzten auf dem Theodors-
hof Arbeiter mit einem schweren Trax auf, walzten den Zaun nie-
der und begannen im Auftrag der Soluma Obstbdume zu féllen.
Nur das beherzte Eingreifen von Angestellten des Theodorsho-
fes, Proteste vieler Biirgerinnen und Biirger und Vermittlung des
zustdndigen Stadtrates verhinderten grosseren Schaden.
Wiéhrend der Theodorshof-Bauer von einer Schikane sprach, be-
rief sich der Verwaltungsratsprasident der Soluma auf sein Ei-
gentumsrecht. Erst eine Verfiigung des Bezirksgerichtes Rhein-

Urnengang vom
28. September
1986. Bestatigung
des Auszonungs-
beschlusses

Dezember 1987:
Obstbaum -
Fallaktion der
Soluma AG
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felden im Mérz 1988 brachte dem Theodorshof-Bauern eine si-
cherere Situation. Zwar stellte das Gericht den Hol nicht unter
das Pachtgesetz, verbot es der Landbesitzerin aber bis zum Ab-
lauf des Mietvertrages, irgendwelche Verdnderungen auf dem
Land vorzunehmen.

Moglich, dass die unzimperlichen Methoden der Landeigenti-
merin auch die Aargauer Regierung und den Grossen Rat verér-
gert hatten. Jedenfalls befiirworteten beide Gremien die Auszo-
nung. Der Entscheid im Kantonsparlament fiel sogar tiberaus
deutlich aus. Nur gerade zwei Gegenstimmen wurden gezéhlt. Al-
lerdings war damals schon klar, dass mit diesem Entscheid weder
die Zukunftssorgen der Bauernfamilie noch die Probleme der Ge-
meinde kleiner geworden waren. Die erstere lebte immer noch mit
dem gekiindigten Mietvertrag, der zweiten drohten Entschéadi-
gungsanspriiche der Grundeigentiimerin.

Neue Gerichtsverfahren waren im Anzug, und zwar auf zwei
Ebenen. Zum einen musste geklirt werden, ob auf dem Theodors-
hof Miet- oder Pachtverhilinisse galten. Diese Frage wollte der Bau-
er geklart haben. Zum andern strengte die Grundeigentiimerin ein
Normenkontrollverfahren an, um den grossrétlichen Auszonungs-
entscheid umzustossen. Im ersten Verfahren erzielte Bauer Fliicki-
ger vor dem Aargauer Obergericht einen Erfolg. Die hochsten Rich-
ter im Kanton entschieden 1991, dass tatsdchlich ein Pacht-
verhéltnis vorliege und dass die Pichterfamilie noch bis 1998 auf
dem Theodorshof bleiben konne. Die Soluma zog diesen Entscheid
umgehend ans Bundesgericht weiter. «Lausanne» musste aber in
dieser Sache gar nicht mehr entscheiden.
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Im zweiten Verfahren némlich erlitten Bauernfamilie, Gemein-
de Rheinfelden, Regierung und Grosser Rat des Kantons Aargau
eine empfindliche Niederlage: Im Mai 1991 hiess das Aargauer Ver-
waltungsgericht das Normenkontrollverfahren gut. Mit andern Wor-
ten: Die Gemeinde Rheinfelden wurde angewiesen, den Theodors-
hof wieder in die Wohn- und Kleingewerbezone einzuteilen. Zwar
gehe tatsdchlich wertvolles Landwirtschaftsland verloren, erkann-
ten die Richter, die Planbestéindigkeit und die Rechtssicherheit der
Grundeigentiimerin seien aber hoher zu bewerten. Das Gericht be-
trachtete das Land als weitgehend erschlossen. Der Theodorshof
stelle mitten in der inzwischen erstellten Uberbauung «Alte Sali-
ne» eine eigentliche Baullicke dar, ausserdem leide Rheinfelden
unter akuter Wohnungsnot.

Dieses Urteil weckie noch einmal den Kampfgeist der Umwelt-
schiitzer/innen in Rheinfelden. In der Wintergemeindeversamm-
lung vom Dezember 1991 wurde der Gemeinderat gegen seinen
Willen gezwungen, staatsrechtliche Beschwerde gegen das Ver-
waltungsgerichtsurteil einzulegen. Die Qualifikation des Theo-
dorshofes als «Bauliicke» sei willkiirlich, argumentierte darauf der
Anwalt der Stadt Rheinfelden, das Bauland in Rheinfelden reiche
auch ohne Theodorshof fiir die ndchsten 15 Jahre aus und das Land
sei fur die landwirtschaftliche Nutzung wertvoll. Damit war der «Fall
Theodorshof» zum zweiten Mal vor Bundesgericht gelandet.

Am 14. Oktober 1992 kam dann aber das endgiiltice Aus: Die
obersten Richter in Lausanne wiesen die staatsrechtliche Be-
schwerde Rheinfeldens ab. Die Argumentation des Aargauer Ver-
waltungsgerichtes sei nicht als willkiirlich zu taxieren — allein dies
war vom Bundesgericht zu beurteilen. Damit war das Schicksal des
Theodorshofes als Bauernbetrieb besiegelt. Fast 10 Jahre lang war
der Theodorshof immer wieder im Zentrum der politischen Aus-
einandersetzungen in Rheinfelden gestanden. Phasenweise hatte
der Kampf um die Erhaltung dieses Bauernhofes sogar weit {iber
die Region hinaus fiir Aufmerksamkeit gesorgt — eine Wiederho-
lung der Geschichte: Bereits in den fiinfziger und sechziger Jahren
hatten sich die Theodorshof-Bauern besonders aktiv mit méchti-
gen Wirtschaftsvertretern angelegt. Im sogenannten «Fluorkrieg»
hatten sich damals die Fricktaler Bauern gegen die Fluor-Emis-
sionen aus der Alusuisse in Badisch-Rheinfelden wehren miissen.
Der Theodorshof gehdrte zu den exponiertesten Gebieten, wie spé-
ter auch bei der Dioxinverseuchung aus der PCP-Produktion der
Dynamit Nobel. Beide Ubel verschwanden erst, als die betreffen-
den Betriebe ihre Produktion einstellten, bzw. stark verdnderten.

Nun also wird der Theodorshof als Bauernbetrieb verschwinden
und hochstens noch als Siedlungsname weiterbestehen. Eine

Mai 1991:

Das Aargauer
Verwaltungsgericht
billigt das von der
Soluma AG einge-
leitete Normen-
kontrollverfahren

Dezember 1991
Der Gemeinderat
muss staatsrecht-
liche Beschwerde
gegen das Ver-
waltungsgerichts-
urteil einlegen

14. Oktober 1992:
Das Bundesgericht
weist die
staatsrechtliche
Beschwerde ab
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«Wohnbaugenossenschaft Rheinlust» hat von der Soluma AG das
Land im Baurecht iibernommen und will in mehreren Etappen ins-
gesamt 126 Wohnungen erstellen. Vorgesehen sind bis zu sechs-
stockige Wohnblocke, deren Wohnungen entweder vermietet oder
im Stockwerkeigentum verkauft werden sollen. Im Moment der Nie-
derschrift dieses Artikels liegt ein Vorprojekt zur Prifung auf der
Rheinfelder Bauverwaltung. Bau-, Landschafts- und Verkehrskom-
mission haben zahlreiche Bedenken geédussert. Auf den Gemein-
derat als Baubewilligungsinstanz wird eine Kknifflige Arbeit zu-
kommen. Nicht mitentscheiden kann Vizeammann Ruedi Vogel. Er
ist namlich Architekt der umstrittenen Grossitiberbauung. Wenn al-
les klappt, soll im Sommer 1995 mit dem Bau der ersten Hauser
begonnen werden. Was mit der Pachterfamilie geschieht, ist dage-
gen noch offen. Das Okonomiegebdude soll stehen bleiben und
eventuell als Pferdepension dienen. Ob die Theodorshof-Pachter
dieses Angebot akzeptieren, ist aber ungewiss. Sie tendieren eher
zu einer Aussiedlung und zu einer Hofgemeinschalt, wo sie Bau-
ern in einem umfassenderen Sinn bleiben konnten.

Vom Gutshof zur Grossiiberbauung

Der Theodorshof erhielt seinen Namen ziemlich sicher vom west-
falischen Glasfabrikanten Theodor Miillensiefen (1803-1879)!. Im
Frihjahr 1866 erwarb Miillensiefen im Osten von Rheinfelden fiir
43 000 Franken ein landwirtschaftliches Anwesen, wo er bis zu sei-
nem Tod am 26. Mai 1879 wohnte2. Aus dem Vertrag vom 30. 3. 1866
geht allerdings nicht hervor, welche Gebéude er kaufte und welche
er selber erbauen liess.

Zusammen mit seinem Bruder Gustav war Theodor Miillensiefen
Besitzer der Glasfabrik Crengeldanz bei Witten. Auch politisch
spielte Miillensiefen eine gewisse Rolle, so war er z.B. Mitglied der
preussischen Nationalversammlung und dort héufig ein Gegner
Bismarcks. Als Befiirworter der konstitutionellen Monarchie war
Miillensiefen ein erbitterter Gegner der Revolution von 1848/49.
Dennoch wihlte sich Miillensiefen die Schweiz als Alterssitz, das
Land also, das zahlreiche 48er Revolutionére aufgenommen hatte.
Miillensiefen hatte in Preussen Landwirt gelernt und iibte diese
Tatigkeit als Pensionédr wieder aus. Nach einer grossziigigen Spen-
de zur Errichtung eines Krankenhauses in Rheinfelden wurde Miil-
lensiefen 1873 auch ins Ortsbiirgerrecht aufgenommen.

Nach dem Tod Miillensiefens erbte ein Ludwig (Louis) Grob-
mann (in einer Akte auch Grollmann) den Theodorshof: Schéitzwert:
67 750 Franken, aufgeschliisselt in Wohnhaus samt Scheune und
Stallung (24 000.-), einen dazugehorigen Holzschopf samt Wohn-
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zimmer (12 500.-), ein Gebdude mit Waschkiiche und Wohnzimmer
(8400.-), einen Dorrofen und Gemiisekeller (500.-) sowie 7.89 ha
Ackerland, Matten und Garten (22 050.-).

1886 verkaufte Grobmann den Hof an Georg Sprenger und Kon-
sorten weiter. Diese verdusserten am 2. Oktober 1895 den Theo-
dorshof an die AG Kraftiibertragungswerke, und zwar fiir 115 000
Franken. Moglicherweise hat der Hof im Zusammenhang mit dem
neuerbauten Rheinkraftwerk eine Rolle gespielt. Spéter war er den
Kraftiibertragungswerken aber nicht mehr von Nutzen, und der
Theodorshof kam in den Besitz des Landwirts Jakob Nussbaumer.
Dieser verkaufte Hof und Land am 13. 2. 1925 fiir 175 000 Franken
an Josef Brochin, Landwirt von Rheinfelden. Fiir fast drei Jahr-
zehnte blieb der Theodorshof im Besitz der Familie Brochin. Am
27. 4. 1953 verkaufte die Witwe Katharina Brochin-Klett den Theo-
dorshof an die Vereinigte Schweizerische Rheinsaline Schweizer-
hall®. Ab 1959 war Ernst Fliickiger Pichter auf dem Theodorshof,
ab 1974 sein Sohn Walter Fliickiger. Am 14. 12. 1964 kaufte die Jo-
sef Meyer AG, Waggon- und Eisenbau, den Theodorshof und gab
ihn Ende 1983 der Tochterfirma Soluma AG Stans weiter.

1983 teilte die Gemeinde Rheinfelden das Areal des Theodors-
hofes in die Wohn- und Kleingewerbezone ein. Im November 1985
reichten POCH/Griine Fricktal sowie die Biirgerinitiative Umwelt
Rheinfelden eine Auszonungsinitiative ein, mit dem Ziel, den Theo-
dorshof als Bauernbetrieb zu erhalten.

Am 276.1986 stimmte die Gemeindeversammlung Rheinfelden
dieser Initiative zu. Biirgerliche Parteien und der Gewerbeverein er-
griffen das Referendum. Am 28.9.1986 bestétigten die Rheinfelder
Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger aber den Auszonungsent-
scheid an der Urne. Die Grundeigentiimerin Soluma AG leitete ein
Normenkontrollverfahren ein und erhielt im Mai 1991 vom Aar-
gauischen Verwaltungsgericht vollumfanglich recht. Am 14. Oktober
1992 wies das Bundesgericht eine staatsrechtliche Beschwerde der
Gemeinde Rheinfelden gegen den Entscheid des Verwaltungsge-
richtes ab. Der Theodorshof liegt damit definitiv im Baugebiet.

1994 trat die Soluma AG der Wohnbaugenossenschaft Rheinlust
das Land im Baurecht ab. Geplant ist der Bau einer Wohnsiedlung.

1) Reiseberichte eines westfilischen Glasindustriellen
Die Briefe Theodor Miillensiefens von seinen Auslandreisen in den Jahren
1823-25 und 1818/29, bearbeitet von Hans Vollmerhaus
Herausgeber: Gesellschaft fiir westfilische Wirtschaftsgeschichte, Dort-
mund 1991

2) Alle Angaben bis 1911 aus den Fertigungsprotokollen der Gemeinde
Rheinfelden. Das sind Abschriften aller Kaufvertrége, Schuldbriefe ete. in Zu-
sammenhang mit Liegenschaften der Gemeinde. Vorldufer des Grundbuches

3) vgl. Grundbuch der Gemeinde Rheinfelden
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