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Trop ou trop peu?

La loi sur 'aménagement du
territoire prescrit que seuls
peuvent étre classés en zones a
batir les terrains qui se prétent
véritablement a la construc-
tion et seront probablement
utilisés de cette facon dans les
quinze ans a venir. Et le Tribu-
nal fédéral a jugé que les me-
sures visant a empécher le sur-
dimensionnement de ces zones
a batir, ou a réduire des zones
existantes, sont d’intérét pu-
blic. Cela a I’air simple, mais,
dans telle commune ou région,
la question se complique du
fait que le besoin de surface
habitable par personne ne ces-
se de croitre, et que des lors la
demande de terrain a batir
augmente méme dans les villes
et autres communes dont la
population stagne ou méme
diminue.

Il faut encore prendre acte
d’'un autre phénomene: pres-
que partout la majeure partie
des espaces classés en zones
constructibles ne sont pas dis-
ponibles. On «thésaurise» le
terrain a batir. Et dans maints
cantons et communes, la 1égis-
lation fiscale favorise encore
la chose. Il en résulte non seu-
lement une hausse des prix des
terrains A batir, mais aussi et
surtout une pression accrue
sur les terres cultivables pour
les faire passer en zones cons-
tructibles, alors qu’elles de-
vraient absolument rester a
lagriculture. A défaut d’une
lutte contre cette «thésaurisa-
tiony, toutes les mesures prises
en vue de préserver des surfa-
ces cultivées en suffisance se-
ront vaines. Il y aurait lieu de
compléter en ce sens la loi sur
I’aménagement du territoire.
Cela méme ne sera toutefois
pas suffisant. II faudrait se
rendre compte que la libre
construction de villas devient
un non-sens, tant en ce qui
concerne ses conséquences
pour les localités et pour la cir-
culation que du point de vue
des économies d’énergie. Dans
les nouvelles zones a batir, la
construction doit aujourd’hui
étre dense. Il n’est plus possi-
ble de continuer sur la lancée
des derniéres années.

8 Forum

Haben wir zuviel oder
zuwenig Bauland?

heizt (Bild Stchli)

In den meisten Gemeinden ist noch heute zuviel Bauland eingezont, was die Bodenpreise unnitig an-

Dans la plupart des communes, aujourd’hui encore, les zones a bdtir sont surdimensionnées, ce qui fait

inutilement grimper les prix du sol.

Wir haben in der
Schweiz viel zuviel Bo-
den eingezont. Dies wi-
derspricht den Anlie-
gen einer landschafts-
bewussten Bodennut-
zung. Ein grosser Teil
des eingezonten Bau-
landes wird jedoch ge-
hortet und ist daher
nicht verfiigbar. Daher
steigt der Druck auf
die noch freien Land-
wirtschaftsflachen.
Was wiire dagegen vor-
zukehren?

Nach Art.15 des Raumpla-
nungsgesetzes (RPG) dirfen
Bauzonen nur Land umfassen,
das sich fir die Uberbauung
eignet und voraussichtlich in-
nert 15 Jahren benoétigt und
erschlossen wird. Das Bundes-
gericht hat denn auch wieder-
holt anerkannt, dass Massnah-
men im Offentlichen Interesse
liegen, die das Entstehen iiber-
dimensionierter Bauzonen
verhindern oder bestehende
Bauzonen verkleinern. «Dafiir
sprechen gewichtige planeri-
sche Griinde, wie die Vermei-
dung der Streubauweise, Er-
wagungen des Landschafts-
schutzes und die Notwendig-
keit, die Infrastrukturanlagen

und -kosten zu beschrinken.
Dieses Interesse ist im Zeit-
punkt der Schaffung der Bau-
zonen um so mehr gegeben,
als die spitere Verkleinerung
einer iiberdimensionierten
Bauzone unter Umstinden
daran scheitert, dass sie Ent-
schadigungsforderungen  von
Grundeigentiimern auslost, de-
ren Grundstiicke aus dem
Baugebiet ausgezont werdeny
(BGE 103 Ia 252, vom 22.6.
1977; siehe auch BGE 107 1a
37). Eine Bauzone wird vom
Bundesgericht als zu gross
erachtet und Massnahmen zur
Verkleinerung des Baugebie-
tes liegen im o6ffentlichen In-
teresse, wenn mehr Land ein-
gezont wurde, als zur Deckung
des voraussichtlichen Bau-
landbedarfes innert der néch-
sten 10 bis 15 Jahre erforder-
lich ist.»

Anhaltende Nachfrage

So leicht die Antwort gesamt-
schweizerisch fillt, so schwer
kann die Frage, bezogen auf
eine einzelne Gemeinde oder
eine Region in guter Lage, zu
beantworten sein. Wir konnen
nicht iibersehen, dass der Be-
darf an Wohnfldche pro Kopf
der Bevolkerung in den letzten
10 Jahren gegen einen Qua-
dratmeter im Jahr angestiegen
ist. Damit hat sich der gesamte
Bedarf an Bauzonen selbst in

Stiadten und anderen Gemein-
den verstirkt, deren Bevolke-
rungszahl stagniert oder sogar
abnimmt. Solange es fast allen
Bewohnern unseres Landes
gut geht, muss damit gerech-
net werden, dass sich der
Wohnflichenbedarf pro Kopf
weiter erhoht. Vor allem im
stadtischen  Einzugsbereich
und an anderen wirtschaftlich
bevorzugten Orten ist daher
mit einem weiteren Nachfrage-
druck nach neuen Wohnungen
zu rechnen. Hin und wieder
gibt es allerdings Banken, die
vor der Gefahr warnen, dass
da und dort nur noch «auf die
Halde» gebaut wird. Als sicher
darf gelten, dass sich ein
Uberangebot an Wohnungen
rasch einstellte, wenn wir den
Giirtel tiber einige Jahre we-
sentlich enger schnallen miiss-
ten. Derzeit sind «Herr und
Frau Schweizer» offenbar in
der Regel in der Lage, die teu-
ren Wohnungen in Neubauten
zu mieten...

RPG ergiinzen

Wenn wir uns nach dem Bau-
landbedarf fragen, so kommen
wir um eine Feststellung nicht
herum: Fast tberall ist der
grosste Teil des eingezonten
Baulandes fiir das Bauen nicht
verfiighar. Bauland wird ge-
hortet — in der Regel beileibe
nicht zum Schaden jener, die




selbst jenes Land in Bauzonen
nicht {iiberbauen oder auch
nicht Dritten zum Uberbauen
verkaufen, das mit Strassen,
Wasser-, Kanalisations- und
elektrischen Leitungen er-
schlossen ist. Mancherorts
helfen Kantone und Gemein-
den mit ihrer Fiskalgesetzge-
bung noch mit, die Hortung
auch noch steuerlich zu be-
gunstigen. Wird Boden gehor-
tet, so steigen nicht nur die
Baulandpreise iibermissig an,
vielmehr entsteht stindig ein
neuer Druck, landwirtschaftli-
chen Boden in die Bauzonen
aufzunehmen, der unbedingt
der Landwirtschaft erhalten
bleiben sollte. Ohne erfolgrei-
chen Kampf gegen die Bau-
landhortung  erscheint  der
hochst verdienstvolle Einsatz
um die Erhaltung geniigender
landwirtschaftlicher Flichen
und damit auch geniigender
Griinflaichen mancherorts fast
wie ein Kampf gegen Wind-
mithlen. Wir brauchen daher
nach meinem Dafiirhalten
eine Ergdnzung des Raumpla-
nungsgesetzes, um einerseits
den landwirtschaftlichen Bo-
den besser zu schiitzen und
um anderseits fiir die «Ver-
fliissigungy des Baulandmark-
tes zu sorgen.

Dichter bauen

Aber auch das allein reicht
nicht aus. Kiirzlich hatte ich in
einem Kreise dargelegt, neu
freistehende Einfamilienhiu-
ser zu bauen sei wegen der
Einwirkungen auf die Besied-
lung, auf den 6ffentlichen Ver-
kehr, auf den sparsamen Ein-
satz von Energie und aus an-
deren Griinden kaum mehr zu

Unbegriindet

Die Anpassung der Bauzonen
an die Vorschriften des Raum-
planungsgesetzes hat fiir das
Gemeinwesen bis anhin nur in
wenigen Fillen = Entschdidi-
gungsfolgen gehabt. Damit er-
weisen sich weitverbreitete Be-
rchtungen als ungerechtfer-
, Zeitraum von 1980 bis
1983 haben die (erst- und zweit-
anzlichen) Behorden der
nsgesamt nur 175
> wegen materieller

verantworten. In neuen Bau-
gebieten sollte verdichtet — und
selbstverstindlich auch viel
besser gestaltet, als es heute
noch oft der Fall ist — gebaut
werden, sei es mit zusammen-
gebauten FEin-, Zwei- oder
Dreifamilienhdusern, sei es
mit Wohnblocken von etwa
sechs bis zwolf Wohnungen.

Ein Gesprichsteilnehmer er-
klarte mir, er baue gerade jetzt
in einem Vorort einer Gross-
stadt ein relativ bescheidenes
Einfamilienhaus; er habe da-
fir aber wegen der grossen
Bauabstiinde, die er nach dem
offentlichen Baureglement ein-
zuhalten habe, 1000 m? Boden
—notabene so teuer, dass wohl
die Kosten fiir den Boden jene
des Einfamilienhauses iiber-
steigen! — kaufen miissen. Sol-
che Vorschriften bieten wohl
Gemeinden Gewihr, dass nur
noch relativ gute Steuerzahler
bei ihnen Einfamilienhiuser
bauen konnen, mit einer dem

Gemeinwohl verpflichteten Po- |

litik hat dies aber nichts zu
tun. Da wiirde man besser
schreiben: Die Verpflasterung
der Heimat geht weiter. Sind
wir  wirklich  mancherorts
nicht in der Lage, endlich zu
erkennen, dass es nach dem
Beispiel der sechziger und
siebziger Jahre nicht weiterge-
hen kann und dass sich Riick-
sicht auf das gesamte Gut
«Boden»  gebieterisch  auf-
dringt? Anders als im letzten
Weltkrieg miissten wir wohl
sagen: Wer (tiber solchen Un-
verstand) schweigen kann,
schadet der Heimat.

Dr. Rudolf Stiidel,

Direktor der Schweiz.
Vereinigung fiir Landesplanung

Enteignung gefdllt. In 64 dieser
Falle wurde eine Entschddi-
gung zugesprochen. Sechs Kan-

‘tone (Al, GE, GL, NW, SZ und

ZG) hatten gemdss einer erst-
maligen gesamtschweizerischen

- Erhebung des Eidgendssischen

Justiz- und Polizeidepartemen-
tes iiberhaupt keine Entscheide
wegen materieller Enteignung
zu verzeichnen. In den iibrigen
Kantonen belief sich die Zahl
der  Entschdidigungsbegehren
auf durchschnittlich ein bis zwei
Forderungen pro Jahr und war
eher riicklaufig.

Les communes et leurs
plans d’affectation

D’ici la fin de cette année, le Conseil fédéral de-
vrait approuver les plans directeurs de neuf can-
tons. Ceci ne doit pas faire oublier 'importance
des plans d’affectation qui, en principe, seront
achevés d’ici 1987. Destinés a «affinery les lignes
générales du plan directeur cantonal, ils réglent
dans le détail le mode d’utilisation du sol en déli-
mitant les zones a batir, les zones agricoles et les

zones a protéger.

Relevant de la compétence
cantonale, les plans d’affecta-
tion sont en régle générale du
ressort de la commune. Ces
plans peuvent servir de sup-
port a la définition d’autres
zones ou pour la prescription
de mesures de protection.
L’enjeu de ces plans d’affecta-
tion est réel. Les prescriptions
et mesures relatives a I'utilisa-
tion du sol auront force obliga-
toire pour chacun. Ce sont eux
qui influeront directement sur
la conservation ou la destruc-
tion de la diversité de nos pay-
sages.

Si le plan directeur désigne en-
tre autres les parties du territoi-
re qui se prétent a ’agriculture
ainsi que le développement
souhaité de I'urbanisation, les
plans d’affectation fixent les
zones. La capacité des zones a
batir (délimitation et densité)
est prévue pour les quinze ans
a venir. Un autre point impor-
tant, ce sont les exceptions
prévues a larticle 24, pour les
constructions hors de la zone a
batir. Une jurisprudence con-
sidérable existe a ce sujet.

Mesures possibles

Les plans et réglements d’af-
fectation déterminent le lieu et
le mode admissible d’utilisa-
tion du sol. Il doivent donc
prendre en considération les
facteurs qui, demain, faconne-
ront I'image de notre territoi-
re. Ainsi, une publication ré-
cemment diffusée par les Offi-
ces fédéraux compétents attire
l'attention des communes sur
vingt-deux points-clefs tou-
chant les éléments suivants: /e
sol, le climat, l'eau, la flore, la

faune et le paysage. Citons

quelques exemples des points
a considérer pour I'aménage-
ment du territoire des commu-
nes: les graviéres et les tour-
biéres, les eaux souterraines et
de surface, les haies, les ver-
gers, les biotopes, etc. Les ins-
truments de protection a dispo-
sition sont divers: délimitation
d’une zone protégée ou de pé-
rimétres, modulation de I'indi-
ce d’utilisation, alignements
de constructions, inventaires,
ordonnances et réglements. En
prenant en considération les
points importants, il sera pos-
sible d’agir efficacement con-
tre la destruction de nos pay-
sages et de leur diversité.

Quels instruments?

Les zones qui assurent indirec-
tement une protection du pay-
sage et une limitation des
constructions peuvent étre de
différents types: zones agrico-
les, zones viticoles, de détente,
d’avalanches, zones vertes, zo-
nes assujetties a des conditions
spéciales  (densité, aligne-
ments), etc. De plus, trés sou-
vent, le droit cantonal possede
d’autres instruments qui per-
mettent d’assurer une utilisa-
tion mesurée du sol, par exem-
ple: les plans d’alignement,
d’extension, de détail, de quar-
tier, d’équipement, etc. Ces
mesures permettent de mieux
traiter les objets dans le détail,
donc d’adapter aux circons-
tances les objectifs de protec-
tion.

Dans le cas d’une réserve natu-
relle, par exemple, il sera pos-
sible d’interdire tous les actes
pouvant porter atteinte a la fo-

Forum 9
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