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Riickzonung tberdimensionierter Bauzonen.
Es muss namlich méglich sein, dass Bauzonen,
die innerhalb eines Planungshorizonts von 15
Jahren noch nicht einmal einer Bau- und Er-
schliessungsetappe zugefiihrt wurden, entschi-
digungslos zuriickgezont werden, sofern nicht
ubergeordnete Interessen vorliegen. Solche
Bauzonen wiren auch nach heutigem Recht
bundesrechtswidrig. Wollen wir eine zukiinf-
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tig nachhaltige Raumplanung, so sind restrik-
tive Massnahmen mit Kontroll- und Sanktions-
mechanismen unerlésslich. Voraussetzung ist
ein Einzonungsmoratorium, wihrend dem das
neue Instrumentarium demokratisch beschlos-
sen und eingefithrt werden kann. Andernfalls
wiirden vielerorts schon wahrend der Diskus-
sion tber das neue Instrumentarium auf Vorrat
neue Bauzonen geschaffen.

Die Landschaftsinitiative: Wirkungsvoll und vollziehbar
ohne negative Wirkung auf die Siedlungsentwicklung

Irmi Seidl

Bei der Beurteilung der Landschaftsinitiative
ist vor allem zu fragen: Was bedeutet eine An-
nahme dieser Inidative fur die Verfiigharkeit
von Bauzonen, fiir die Siedlungsentwicklung
und fiir die Bodenpreise? Die Antworten der
Reihe nach:

Im Hinblick auf die Verfiigbarkeit von Bau-
zonen bedeutet eine Annahme der Initative,
dass zu den derzeitig eigentiimerverbindlich
ausgeschiedenen, unbebauten Bauzonen von
38 000 bis 53000 Hektaren (ARE 2008) wih-
rend der Zeit des Moratoriums (20 Jahre) keine
weiteren Bauzonen hinzukommen. Die bereits
ausgeschiedene unbebaute Bauzonenfliache
bietet rund 1.4 bis 2.1 Mio. weiteren Bewoh-
nerlnnen Platz (ARE 2008). Das Bundesamt
far Stanstik prognostiziert indes in zwei von
drei Bevolkerungsszenarien lediglich einen Be-
volkerungszuwachs von derzeit 7.7 Mio. auf 8
bis 8.7 Mio. bis 2025 (Bundesamt fir Statistik
2006). Daraus folgt: bis 2025 besteht schweiz-
weit kein Bedarf an neuen Bauzonen. Bel einer
Annahme der Initiative werden selbst nach Ab-
lauf des Moratoriums unbebaute Bauzonen vor-
raug sein, Ausserdem sind in obiger Rechnung
die Nutzungsreserven in bebauten Bauzonen
noch nicht mitgezahlt. Dies bedeutet: Gesamt-
schweizerisch wirde die Annahme der Initiative
nicht zur Knappheit von bebaubaren Bauzonen
fihren.

Nun zur Frage, was sich im Hinblick auf
die Siedlungsentwicklung dndern kénnte. Auch
diesheziiglich dirfte eine Annahme der Initia-
tive keine gravierenden Auswirkungen haben,
sofern ein Handel der Bauzonen zugelassen und
etabliert wird. Dieser Handel wire allerdings
unverzichtbar, weil, wie Abb. 1 zeigt, die oben
genannten Bauzonenreserven geographisch
sehr ungleich verteilt sind. Wahrend in vielen
lindlichen Gemeinden bedeutende Bauzonen-

vorrate, die iiber das Jahr 2030 hinausreichen,
ausgeschieden sind, sind vor allem in den Ag-
glomerationen Bauzonen bereits heute oder zu-
mindest bis ins Jahr 2030 knapp. Dieser Knapp-
heit kann ein Handel mit Bebauungsrechten
entgegenwirken. Die Folge eines solchen Han-
delssystems wire, dass dort, wo dringend Bau-
zonen gebraucht werden, es auch solche geben
wird ~ weil sie vorratig sind oder weil dort-
hin Bebauungsrechte transferiert werden — und
dort, wo es zu viele Bauzonen gibt, sie abge-
baut bzw. riickgezont werden kénnen. Wenn ein
solcher Handel der Bebauungsrechte stattfin-
den kann - von Gemeinden mit Bauzoneniiber-
schuss zu Gemeinden mit Bauzonenmangel -,
so schrinkt die Initiative die Siedlungsentwick-
lung nirgends ein. Quasi «en passant» wiirde ein
solches System zudem Art. 15b RPG, der einen
Bauzonenvorrat fur 15 Jahre vorsieht, endlich
Geltung verschaffen.

Welche Auswirkungen diarfte ein solcher
Transfer auf die Bodenkosten fiir Bauwillige ha-
ben? Weil es auch nach Ablauf des Moratoriums
noch Bauzonenreserven geben wird, besteht das
gesamtschwelzerische Uberangebot fort, was auf
den Preis dampfend wirke, aber dies insgesamt
nur, wenn auch ein Bauzonenhandel eingefthrt
wird. Preisddmpfend auf Bebauungsrechte und
damit Bodenkosten wirkt auch, dass sich Bau-
zonenreserven vor allem im landlichen Raum
befinden, wo die Baulandpreise eher niedrig
sind. Allerdings wird die Eigentimerschaft neu
eingezonter Flachen geringere Einzonungsge-
winne haben, weil Bauwillige auch den Verkauf
von Bebauungsrechten zu entschidigen haben
werden. Diese [jberlegungen soll ein Handels-
beispiel verdeutlichen: Im Kanton Aargau kos-
tetin landlichen Gegenden das Bauland 120 I'r./
m?, in Aargauer Gemeinden des Limmattals, wo
Bauland knapp ist, kostet es rund oo Fr./m?.
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Abb. 1: Aktuelle Bauzonen-
reserven und zukiinftige
Nachfrage nach Bauzonenfliche,
Wohnnutzung.

(Quelle: Matter et al./Fahrlinder
Partner 2008, 8.34)

Anmerkung: Differenz zwischen
aktuellen Bauzonenreserven
und der im Zeitraum 20053-2030
zu erwartenden Nachfrage nach
Bauzonenfliiche fiir Wohnnutzung,
nach Gemeinde in Hektaren.
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Denkbar ist nun ein Verkauf der Bebauungs-
rechte von den lindlichen Gemeinden des Kan-
tons zu den agglomerationsnahen Gemeinden.
Der definitive Preis fir neu eingezontes Bau-
land im Limmattal diirfte 400 Fr./m? nicht weit
tiberschreiten, wobei die BodeneigentiimerIn-
nen im Limmattal ihre Ein- oder Umzonungs-
gewinne mit den Baulandeigenttmerlnnen in
lindlichen Gegenden teilen miissten.

Zuletzt noch eine ﬁberlegung zur kommu-
nalen Planungshoheit und der Rolle der Raum-
planung bei einer Annahme der Initiative und
Einfithrung eines Handelssystems: Diese wer-
den nicht geschmilert, vielmehr werden Pla-
nung und Gemeinden dafiir zustindig sein, ers-
tens die Sendergebiete auszuweisen, also jene
Gebiete, aus denen Bebauungsrechte verkauft
werden konnen, verbunden mit einer Riickzo-
nung. Zweitens werden sie so genannte Emp-
fangergebiete ausweisen, also jene Gebiete, die
beim Vorweisen von Bebauungsrechten zu Bau-
zonen umgewandelt werden konnen. Planung
und Gemeinden behalten also ihre wichtige
Rolle fir die Siedlungsentwicklung und eine
geordnete Besiedlung des Landes.

Insgesamt ermdglicht die Initiative, wenn sie
im Vollzug gekoppelt ist mit einem Handel von
Bebauungsrechten, sehr wirkungsvoll, einen
Teil der enormen Bauzonenreserven abzubauen
und dabei die Eigentiumerschaft zu entschadi-
gen, der Zersiedlung entgegenzuwirken und die

unbebaute Bauzone nicht weiter auszudehnen —~
und dies alles, ohne die Siedlungsentwicklung
in der Schweiz einzuschranken.
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