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Bauland mobilisieren

Anforderungen an Gesetze
gegen Baulandhortung

Als Gegenvorschlag zur Landschafts-
initiative aus dem Jahr 2008, die ein
zwanzigjihriges Moratorium fiir Ein-
zonungen forderte, steht seit Mai 2014
eine Anderung des Raumplanungsge-
setzes in Kraft, die die Baulandreser-
ven mobilisieren und mit der vor
allem der Baulandhortung wirksam
begegnet werden soll. Seither schreibe
das Bundesrecht den Kantonen vor,
insbesondere mit der Richtplanung
sozusagen ein (die Gemeindegrenzen
iiberschreitendes) Bauzonenmanage-
ment zu betreiben.

Waren frither die Bauzonengros-
sen so zu bemessen, dass sie den in
den kommenden 15 Jahren erwarte-
ten Baulandbedarf deckten, so ge-
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niigt das jetzt nicht mehr: Neueinzo-
nungen sind zwar weiterhin auf die-
sen Zeithorizont auszurichten, aber
sie diirfen nur erfolgen, wenn nicht
nur der Bedarf aufgezeigt, sondern
einerseits die Reserven ausgeschépft
sind und anderseits die tatsichliche
Uberbauung auch gesichert wird.

Einzonungen nur noch liber

konkrete Projekte?

In der Tendenz diirfte das dazu
fithren, dass Neueinzonungen nur
noch iiber konkrete Projekte zu er-
reichen sein werden.

Die Absicherung der Ausfiih-
rung kann beispielsweise iiber ver-
waltungsrechtliche Vertrige erfol-
gen, die zu ihrer Durchsetzung Sank-
tionen vorsehen. Zuvorderst stehen
dafiir ein Kaufsrecht des Gemeinwe-
sens, die Verpflichtung zur Veriusse-
rung an Baufihige, die Enteignung
oder der Riickfall in die Nichtbau-
zone. Dabei handelt es sich um
schwere Eingriffe in die Eigentums-
freiheit, die deshalb einerseits einer
klaren gesetzlichen Grundlage be-
diirfen und andererseits nur in den

Schranken der Verhiltnismissigkeit
erfolgen diirfen.

Die Verhiltnismissigkeit be-
deutet auf der einen Seite, dass mil-
dere Sanktionen gewihlt werden
miissen, wenn diese mdglich und
zielfithrend sind, anderseits, dass
sie — wenn unausweichlich — geeig-
net sind, das Ziel zu erreichen. So
niitzt beispielsweise in einer finanz-
schwachen Gemeinde ein Kaufs-
recht nichts, weil es nicht ausgeiibt
werden konnte. In solchen Fillen
kénnte eine progressive Verkehrs-
wertbesteuerung des Baulandes oder
die direkte Filligkeit einer Mehr-
wertabgabe infolge einer Ein- oder
Aufzonung Anreiz fiir eine Bebau-
ung schaffen.

Spielraum bei den Durch-

setzungsinstrumenten

Das Raumplanungsgesetz ver-
pflichtet die Kantone zwar, in der
vorgegebenen Richtung gesetzgebe-
risch titig zu werden, es lisst ihnen
aber einen weiten Spielraum in der
Umsetzung und der Wahl der Mittel
aus einem breiten, nicht abgeschlos-
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senen Sortiment von Instrumenten.’
Raumplanerisch erwiinscht ist etwa
das Forcieren der inneren Verdich-
tung, was aber nicht bereits das Bun-
desrecht vorschreibt. Den Kantonen
bleibt es méglich, dafiir gesetzliche
Grundlagen zu schaffen. Vom Bund
vorgeschrieben ist aber etwa, dass die
Kantone den Gemeinden das Recht
verschaffen miissen, eine Bauver-
pflichtung statuieren und zur Erfiil-
lung dieser Pflicht Fristen ansetzen zu
kénnen. Im Visier sind Grundstiicke,
die in Spekulationsabsicht unbebaut
bleiben. Aber auch das Reservieren
von Bauland fiir Nachkommen soll
kiinftig der zwingenden Mobilisie-
rung weichen, im Unterschied zum
Erhalt angemessener Reserven fiir
Betriebserweiterungen.

Mit dem vorgegebenen Spiel-
raum ist es im Gesetz angelegt, dass
es sich erst in der Umsetzung, das
heisst aber auch: mit der Rechtspre-
chung entwickelt und konkreti-
siert. Kiirzlich hat sich das Bundes-
gericht mit der auf der Gesetzesno-
velle beruhenden Umsetzung im
Kanton Freiburg auseinander gesetzt
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(1C_222/2016). Angefochten war die
Bestimmung, dass dem Kanton iiber
Grundstiicke in Arbeitszonen, die
nicht innert 10 Jahren bestimmungs-
gemiss iberbaut und verwendet wer-
den, ein Kaufsrecht (zum Verkehrs-
wert) zusteht. Bleiben sie 15 Jahre
lang uniiberbaut, kann eine Riick-
oder Umzonung in Frage kommen
(Art. 46 Abs. 2 Raumplanungs- und
Baugesetz). Die Rekurrierenden, da-
runter eine Gemeinde, monierten,
cine Baupflicht diirfe nicht auf eine
Zone beschrinkt werden, das Kaufs-
recht diirfe nicht dem Kanton, son-
dern miisse der Gemeinde zustehen,
und die 10-jihrige Frist sei zu lang,
weil zu ihr noch die Zeit der nétigen
kantonalen Richtplanrevision hinzu-
zurechnen wire.

Der Kanton stellte sich auf den
Standpunke, das statuierte Kaufs-
recht sei nur eines unter vielen Mobi-
lisierungsinstrumenten. Einerseits
kénnten die Gemeinden in 6ffent-
lich-rechtlichen Vertrigen ihrerseits
Kaufsrechte vorsehen, anderseits sehe
das kantonale Recht noch weitere
Massnahmen vor (die automatische
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Riickzonung, die Mchrwertabgabe,
vorgezogene Anschlussgebiihren, ein
Enteignungsrecht). Das Bundesrecht
schreibe keine Fristen vor.

Das Bundesgericht restimiert ein-
lisslich die Gesetzesrevision und
deren Zielsetzung und betont, dass
den Kantonen mit dem revidierten
Art. 15 RPG und dem neuen Art. 152
RPG nicht nur die Méglichkeit ein-
geriumt, sondern die Plicht auferlegt
worden ist, alle notwendigen Mass-
nahmen zu treffen, um die Mobilisie-
rung des Baulandes zu fordern und
die Baulandhortung zu unterbinden
(«un mandat législatif impératif»). Es
hilt es jedoch fiir zulissig, dass der
Kanton das Kaufsrecht fiir sich selbst
in Anspruch nimmt (und nicht den
Gemeinden iiberlisst), hingegen fiir
unzulissig, dieses Kaufsrecht nur be-
zogen auf einen Zonentyp zu statuie-
ren: Die Baupflicht, die erforderliche
Fristansetzung bei Untitigkeit und die
Sanktionen bei unbenutztem Verstrei-
chenlassen der Frist miissen in allen
Bauzonen in gleichem Mass gelten.
Zudem fehltin der kantonalen Rege-
lung die Plicht und Méglichkeit, eine

Fristanzusetzen, innert der eine Uber-
bauung erfolgen muss.

Prazisierung notwendig

Die vom Kanton Freiburg ange-
rufenen weiteren Massnahmen beur-
teilt das Bundesgericht als zu wenig
spezifiziert und sicher, als dass damit
die unzureichende Legiferierung der
Bauverpflichtung (mit dem Kaufs-
recht als méglicher Sanktion) aufge-
wogen werden kénnte. Um aber eine
sozusagen {iberschiessende Liicke in
der Gesetzgebung zu vermeiden —
denn die angefochtene Regelung ist
nach dem Urteil des Bundesgerichtes
zwar unzureichend, ihre Nichtan-
wendung kénnte aber mehr Schaden
anrichten als deren temporirer Lega-
lititsmangel — hat es das Gesetz nicht
aufgehoben, sondern zur Nachbesse-
rung an den Kanton zuriickgewiesen.
— Dominik Bachmann

1 Vgl. zu den unterschied-
lichen kantonalen Normen
die Ubersichtstabelle des Ver-
bands VLP/ASPAN: www.vip-
aspan.ch/de/themen/bau-
landmobilisierung
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