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THESEN DER SAB ZUM BODENRECHT UND DER RAUMPLANUNG

Feststellungen

1. Der Boden ist ein absolut knappes Gut und ist nicht vermehrbar.

2, Der Boden ist nicht transportierbar und deshalb nicht an einem freien
Markt handelbar.

3. Der Besitz von Boden ist ungleich verteilt,

4. Der Boden hat die Funktion einer wertsichernden Kapitalanlage tibernommen.

5. Die haushilterische Bodennutzung wird nicht konsequent durchgesetzt
(Art. 22quater BV),

Thesen Landwirtschaft

1. Das Vorkaufsrecht der Angehérigen ist grundsitzlich auf die Selbstbewirt-
schafter zu beschranken und auf P&chter und landwirtschaftliche Arbeitnehmer
auszudehnen.

2. Fir die Handanderung landwirtschaftlicher Grundstiicke ist eine Bewilligung
erforderlich.

3. Der Handel mit landwirtschaftlichen Grundstiicken wird der Preiskontrolle
unterstellt,

4. Regionale Selbsthilfeorganisationen sollen mithelfen, landwirtschaftliche
Heimwesen den Selbstbewirtschaftern zu erhalten,

5. Das landwirtschaftliche Kulturland soll einen &hnlichen Status wie der

Wald erhalten.

Thesen Berggebiet

1.

Die Nutzung der Alpweiden ist grunds&tzlich den ortsans#ssigen Landwirten

zu erhalten.

In den Bauzonen ist der Bodenmarkt zu mobilisieren durch:
- eine aktive Baulandpolitik der Gemeinden

- Mehrwertabschopfung und Baulandsteuern

- eine Kulturlandverminderungs-Abgabe

Der Boden ist haushélterisch zu nutzen durch Riickzonungen, Baugebiets-
Etappierung und Landumlegungen.

Landwirtschaftliche Heimwesen in der Bauzone sind als ""Bauernhofzonen"
auszuscheiden.

2T
STELLUNGNAHME DER SAB ZUM BODENRECHT UND ZUR RAUMPLANUNG

R. Meier

Der Vorstand der Schweizerischen Arbeitsgemeinschaft fiir die Bergbevilkerung (SAB)
setzte vor einem Jahr eine Arbeitsgruppe mit dem Auftrag ein, Vorschldge fir ein
neues Bodenrecht mit Ricksicht auf das Berggebiet auszurabeiten. Es galt, den
Belangen der Alp- und Landwirtschaft wie auch dem sekund&ren und terziZren Sektor
sowie der offentlichen Hand Rechnung zu tragen. Unter dem Présidium von Dr. Jdrg
Wyder, Direktor der SAB, nahmen 8 Perstnlichkeiten aus den verschiedenen Landesge-
genden der Schweiz in der Arbeitsgruppe Einsitz: Georg Brosi, alt Nationalrat,
Klosters GR; Josef Hurschler, Landwirt und Kantonsrat, Grafenort OW; Hans Miiller,
Bauernsekretir, Flawil SG; Dr. Willi Neukomm, Vizedirektor SBY, Brugg AG; André
Perrenoud, Ing.agr., Corcelles NE; Jakob Schiesser-Zweifel, Prasident GLB Linthal,
Linthal GL; Alfred Stricker, Regierungsrat, Stein AR und Arnold Ueltschi, Prasident
VSA, Zweisimmen BE. Nach griindlicher Arbeit erstellte die Arbeitsgruppe ein Thesen-
papier zum Bodenrecht und der Raumplanung zuhanden des Leitenden Ausschusses und
des Vorstandes der SAB (Prdsident: Dr. Gion Clau Vincenz, Chur, Andiast). Das

ausfiihrliche Papier der SAB zum Bodenrecht und der Raumplanung kann allen

Interessenten zum Preise von Fr. 5.-- zugestellt werden. Adresse fiir Bestellungen:

SAB, Postfach 174, 5200 Brugg. Die von den Gremien der SAB genehmigten Grundsitze

stellen wir dem Leser im folgenden kurz vor.

Zusammenfassung

Die Situation auf dem landwirtschaftlichen Bodenmarkt wird von der SAB als alarmie-
rend bezeichnet: Grundstiicke werden zu einem Mehrfachen des Ertragswertes gehan-
delt. Landwirte, vor allem auch Bauernsthne, haben das Nachsehen. Kein Wunder, dass
die Bauern heute im Durchschnitt bald 50 % Pachtland bewirtschaften. Immer noch

wird das absolut knappe Gut "Boden" als Kapitalanlage betrachtet.

Zur Losung der anstehenden Probleme fordert die Schweizerische Arbeitsgemeinschaft

fiir die Bergbevilkerung (SAB) eine griindliche und rasche Revision des Bodenrechtes.

Im Rahmen des Bundesgesetzes {iber die Erhaltung des b&uerlichen Grundbesit-
zes (EGG) soll die Stellung des Selbstbewirtschafters beim Vorkaufsrecht stark aufge-
wertet werden. Der landwirtschaftliche Landhandel soll durch ein Bewilligungs-
verfahren {iberschaubarer gestaltet werden, wabei eine Bewilligung grundsitzlich nur
erteilt werden soll, wenn der K&ufer ein fdhiger Selbstbewirtschafter ist. Landwirt-
schaftlicher Grundbesitz, der verkaufsberechtigten Personen zuféllt oder aufgrund des
Bewilligungsverfahrens der Landwirtschaft erhalten bleibt, ist einer Preiskontrolle zu

unterstellen.
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Die SAB misst der konsequenten Anwendung der raumplanerischen Grundsitze grosse

Bedeutung zu. Der Landkonsum von 100'000 ha oder der Verlust der Fliche von rund
10'000 bauerlichen Betrieben in den letzen 40 Jahren darf nicht mehr weiter gehen. Als
Bauzenen soll jener Boden ausgeschieden werden, der bereits weitgehend iiberbaut ist
oder voraussichtlich innert 15 Jahren bendtigt und erschlossen wird. Die guten
landwirtschaftlichen Béden sind zurilickzuzonen. Die Landwirtschaftszonen sind &hnlich
wie der Wald zu schiitzen. Landwirtschaftsbetriebe innerhalb der Bauzone, die
existenzfdhig sind, sollen durch eine Umzonung in eine Bauernhofzone geschiitzt

werden.

Die Anwendung der Raumplanung darf aber nicht generell entwicklungshemmend

wirken. Die berechtigten Expansionsbediirfnisse in den Rand- und Bergregionen sollen
sich primér auf die Bauzonen konzentrieren, wobei die Verfiigbarkeit des entsprechen-
den Bodens mit verschiedenen Massnahmen angestrebt werden muss. In den Bauzonen
ist gegen die Bodenhortung anzutreten. Ohne ein geniigendes Baulandangebot weicht
der Baudruck statt auf die ungenutzen, aber eingezonten Parzellen, auf die Landwirt-

schaftszonen aus.

Die SAB setzt sich deshalb fiir eine aktive kommunale Bodenpolitik ein. Die Bodenmo-

bilisierung soll aber auch mit Erschliessungsbeitrigen nach dem Aequivalenzprinzip,
einer Mehrwertabschipfung und einer Kulturlandverminderungsabgabe angestrebt wer-
den. In grisseren Touristikorten ist den Einheimischen mit ihren Wohn- und Baube-
dirfnissen eine besondere Aufmerksamkeit zu schenken. Mit Zonen fir Einheimische

und Sonderbauvorschriften kann die ortsansissige Bevilkerung erhalten bleiben.

Revision des Bundesgesetzes zur Erhaltung des béuerlichen Grundbesitzes (EGG)

Auf die strikten Bestimmungen, wie Preiskontrolle und behrdliche Genehmigungs-
pflicht wahrend dem zweiten Weltkrieg, die die negativen Auswirkungen der Flucht in
die Sachwerte verhinderten, folgte im Jahre 1951 das Bundesgesetz iiber die Erhaltung
des b&uerlichen Grundbesitzes (EGG). Als Rahmengesetz wird darin der Fall einer
vorzeitigen Verdusserung von landwirtschaftlichen Grundstiicken geregelt: Den Bluts-
verwandten und den Ehegatten wird ein Vorkaufsrecht eingerdumt. Von Amtes wegen
ist ein Einspruchsverfahren vorgesehen. Leider blieben aber diese Bestimmungen
weitgehend wirkungslos. Nur 16 Kantone erliessen ein entsprechendes Einfiihrungsqge-
setz. Die Kompetenzdelegation an die Kantone bew#hrt sich nicht. Es besteht eine
grosse Rechtsungleichheit. Die Einspruchsgriinde sind zu beschrinkt und zu ungenau
definiert. Das Bundesgericht hat manchen Einspruch aufgehoben, so dass das Verfahren
gar nicht mehr angewandt wurde. Ebenfalls sind organisatorische Fragen ungeldst. Die

Anwendung des EGG innerhalb der Bauzone bedarf ebenfalls einer Klérung.
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Zur Lidsung der anstehenden Probleme schligt die SAB eine erweiterte Liste der

vorkaufsberechtigten Personen vor. Ebenfalls sollen fahige selbstbewirtschaftende

Péchter, Arbeitnehmer und Dienstangestellte einbezogen werden. Das Prinzip des
Selbstbewirtschafters wird einzig durch die Berlicksichtigung der nicht selbstbewirt-

schaftenden Kinder durchbrochen.

Als notwendig erachtet die SAB, dass der Handel von landwirtschaftlichen Liegen-
schaften in Zukunft transparenter gestaltet wird. Das Einspruchsverfahren soll durch

ein Bewilligungsverfahren abgelést werden. Damit kinnen zweifelhafte Geschifte

verhindert werden. Umgehungen werden ausgeschlossen. Zudem soll das Bewilligungs-
verfahren auf eidgendssischer Ebene einheitlich geregelt werden. Es ist sicherzustel-

len, dass die beauftragten Institutionen ihrer Aufgabe gewachsen sind.

Das Bewilligungsverfahren soll jene K&ufer ausschliessen, die nicht die Absicht einer
eigenstédndigen landwirtschaftlichen Produktion verfolgen. Grundstiickverkdufe sollen
grundsétzlich nur bewilligt werden, wenn der K#ufer Selbstbewirtschafter ist. Der
Landkauf von Selbstbewirtschaftern hat sich daher im Rahmen der Sicherung einer
ausreichenden Existenz zu halten. Als obere Limite werden 3 Arbeitskrdfte und/oder
30 GVE angestrebt. Mit der Einfiihrung einer Preiskontrolle will die SAB Verkehrswer-
te, die stark lber dem landwirtschaftlichen Ertragswert liegen, verhindern. Die zu
hohen Verkehrswerte stehen den agrarpolitischen Zielsetzungen entgegen. Die ent-

sprechenden Regelungen sollen in Analogie zum Erbrecht festgelegt werden.

Ein revidiertes Bundesgesetz zur Erhaltung des b#uerlichen Grundbesitzes muss in
Zukunft klarer mit der Raumplanung in Einklang gebracht werden. So ist das
Bewilligungsverfahren nur fiir jene landwirtschaftlichen Grundstiicke auszuschliessen,
die innerhalb der Bauzone liegen und die voraussichtlich innert 15 Jahren benétigt und
erschlossen werden. Zudem sollen funktionsféhige Betriebe in der Bauzone in eine
Sonderzone (Bauernhofzone) umgeteilt werden und damit automatisch unter die Be-

stimmungen des EGG fallen.

Haushidlterische Bodennutzung

Auf die haushélterische Bodennutzung legt die SAB ein grosses Gewicht. Der massive
Bodenverbrauch der letzten Jahre kann und darf nicht mehr in der gleichen Weise
weitergehen. Vielmals werden auch im Berggebiet die besten landwirtschaftlichen

Bdden liberbaut.

Nach Meinung der SAB soll in Zukunft darauf geachtet werden, dass in den Gemeinden

die Bauzonen jenes Land umfassen, das sich fiir die Ueberbauung eignet und weit-
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gehend Uberbaut ist, oder voraussichtlich innert 15 Jahren bendtigt und erschlossen
wird. Dank ausgeprigten Ortskenntnissen, wie Eigentumsverhiltnisse, Baudruck, Eig-
nung landwirtschaftlicher Bdden, sind die Gemeinden zur Durchfiihrung dieser Bestim-
mung am besten geeignet. Mittels Riickzonungen, Erschliessungs- und Baugebiets-
etappierungen muss der erhobene Grundsatz der haushilterischen Bodennutzung durch-
gesetzt werden. Die Kantone sollen den Anstrengungen der Gemeinden mit ihrer

Richtplanung zur Seite stehen.

Kein Entwicklungsstopp

Bekanntlich sind in der Schweiz in praktisch allen Gemeinden die Bauzonen viel zu
weit gefasst. Trotzdem steht es mit der Verfiigbarkeit, d.h. dem Angebot an Bauland
nicht zum besten. Berechtigte Bauinteressen (Wohnungs- und Gewerbebau, usw.)
kdnnen nicht erfiillt werden. Eine verniinftige Entwicklung wird verhindert, und die
Bodenpreise konnen ins Unermessliche steigen. Zudem wird der Baudruck in die
Landwirtschaftszone mit vielen negativen Folgen (Zersiedelung, Preissteigerung) um-

geleitet. Die SAB tritt deshalb fir eine aktive kommunale Bodenpolitik ein.

Eine aktive kommunale Bodenpolitik ist als dauernde Aufgabe zu betreiben. Ein
Landkauf sollte griindlich Uberlegt werden und in einem mdglichst frilhen Zeitpunkt
erfolgen. Auf reelle Angebote muss von der Gemeinde rasch reagiert werden kdnnen.
Bodenk&ufe in einer Zwangslage kinnen mit Giberhthten Preisforderungen verbunden
sein. Der Erwerbspreis sollte deshalb die Ansdtze auf dem freien Liegenschaftenhandel
keineswegs Ubersteigen. Die SAB erachtet es als wiinschensewrt, dass der gekaufte
Boden wieder in private Hande mittels Baurecht oder einem Riickkaufsrecht {iberfiihrt

wird.

Eine erhihte Bodenmobilitdt muss ebenfalls durch fiskalpolitische Massnahmen er-

reicht werden. So sind Abgaben und Beitrdge bei Strassenerschliessungen in der
Bauzone nach dem Aequivalenzprinzip (Kostendeckungsprinzip) zu erheben. Ein positi-
ver Beitrag kann ebenfalls von einer Mehrwertabschépfung, wie sie aufgrund des
eidgendssischen Raumplanungsgesetzes, Art. 5, moglich ist und einer Baulandsteuer
erwartet werden. Mittels einer Kulturlandverminderungsabgabe, wie sie bereits im
Kanton Graubiinden erhoben wird, kann auf der fiskalpolitischen Ebene vor allem dem

Grundsatz der haushélterischen Bodennutzung Rechnung getragen werden.
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Bauernhiife in der Bauzone

Béuerliche Betriebe in der Bauzone haben einen besonders schweren Stand und ihre
Situation wurde im Zuge der Ausarbeitung des Raumplanungsgesetzes Ubersehen.
Aufgrund des Erschliessungsrechtes mit der Beitragspflicht an die Gffentliche Hand,
der Besteuerung der Liegenschaften nach dem Verkehrswert und der fehlenden
Anwendung des bduerlichen Boden- und Zivilrechtes werden Landwirtschaftsbetriebe
unniitigerweise aus der Bauzone hinausgedringt. Die Folgen sind ein verarmtes
Dorfbild und hohe Aussiedlungskosten. Die SAB schlidgt vor, dass existenzfihige
Betriebe in der Bauzone verbleiben sollten, allerdings aber nach einer griindlichen
Abklérung in eine Bauernhofzone zugewiesen werden. Die Zuteilung von Betrieben in
die Bauernhofzone ist primér eine Aufgabe der Ortsplanungsstufe. Die Regionalplanung

und die kantonale Richtplanung kidnnen wertvolle Vorarbeit leisten.

Bauen ausserhalb des Baugebietes

Bauten und Anlagen, die in einer Schutzzone oder der Landwirtschaftszone liegen,
miissen nach Art. 24, Abs. 1 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes standortge-
recht sein, und es diirfen keine iberwiegenden Interessen einem Neubau entgegenste-
hen. Die entsprechenden Grundsdtze fiir eine notwendige Ausnahmebewilligung sind
Bundesrecht, und es besteht eine ausgefeilte Praxis dazu. Die SAB beurteilt diese

Grundsétze als zweckmiéssig. Insbesondere der damit verbunde "Schutz der Landwirt-

schaftszone" wird als positiv betrachtet.

Nach Meinung der SAB ist die Beurteilung von Erneuerungen, der teilweisen Aenderung
und dem Wiederaufbau von Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone wesentlich
komplexer. Das Berggebiet mit den Weilern, Streusiedlungen und vor allem aber auch
den ausser Funktion gesetzten Stallbauten ist von dieser Problematik besonders
betraffen. Grundsitzlich geht die SAB davon aus, dass die Erhaltung der ansdssigen
Bevidlkerung in den Weilern und Streusiedlungen erstrebenswert ist. In gewissen Fillen
ist ein minimes Wachstum sirnvoll. In einem beschrinkten Umfang sollen auch gewisse
Erwerbsmaglichkeiten (Kleingewerbe, Ferienwohnungen) zugelassen werden. Dabei sind
die Erschliessungskosten auf die Benutzer abzuwilzen. Dieser Grundsatz soll vor allem
bei einem allfélligen Ausbau von Ferienwohnungen in Weilern, Streusiedlungen und
auch Stallbauten konsequent angewandt werden. Die SAB iUbersieht negative Konse-
quenzen fiir die Landwirtschaftsproduktion und die Entwicklung einer Gemeinde nicht,
die bei einem extensiven Aus- und Umbau, vor allem von Stillen, drohen. Bei
allfélligen Baubewilligungen gilt es deshalb, behutsam vorzugehen und die langfristigen

Ziele einer intakten Berglandwirtschaft und Landschaft im Auge zu behalten.
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DIE WICHTIGSTEN INSTRUMENTE ZUR BAUGEBIETS-BESCHRANKUNG *
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WICHTIGE ENTSCHEIDE ZU RUCKZONUNGEN UND BAUGEBIETS-ETAPPIERUNG

Rickzonung
(Auszonung)

Nutzungs-
verlegung
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etappierung

Erschlies-
sungs-
etappierung
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I | [ |
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* Zusammenstellung: S. Hesse, Plan 3/1983

H. Aemisegger

Das Bundesgesetz iiber die Raumplanung vom 2Z2. Juni 1978 (RPG)
schreibt in Art. 15 vor, wie Bauzonen auszuscheiden sind. Da-
nach umfassen sie Land, das sich fir die Ueberbauung eignet
und weitgehend iiberbaut ist, oder voraussichtlich innert 15
Jahren benétigt und erschlossen wird. Betrachten wir die heute
in unseren Gemeinden geltenden Zonenpldne, so miissen wir fest-
stellen, dass viele von ihnen diesen bundesrechtlichen Anfor-
derungen nicht geniigen. Zahlreiche Bauzonen sind zu gross und
erfordern im Lichte von Art. 15 RPG eine Redimensionierung,
die allerdings im Interesse eines fliissigen Baulandmarktes
nicht zu weit gehen darf. Zwar bleiben diese heutigen Zonen-
plidne vorldufig noch in Kraft (Art. 35 Abs. 3 RPG), sind je-
doch den Grundsidtzen des Raumplanungsgesetzes bis Ende 1987
anzupassen. Bei diesen anpassungsarbeiten 1st sorgfdltig,

mit Sachkenntnis und unter Beriicksichtigung méglichst aller
zur Diskussion stehenden Interessen vorzugehen, wie das die

Planungsgrundsitze des Raumplanungsgesetzes vorschreiben.

Betrachtet man die Entwicklung der letzten Zeit, so stellt
man fest, dass das zwar an vielen Orten, aber lange nicht
{iberall, gemacht wird. Es gibt heute einerseits namentlich
im Einzugsbereich grosser Agglomerationen zahlreiche Gemein-
den, welche Rickzonungen beschliessen, weil sie keine wei-
teren Zuziiger mehr wollen, obwohl eine gewisse, midssige Er-
weiterung ihrer Einwohnerzahl und ihres Bauvolumens noch
ohne weiteres zu verkraften, ja planerisch sogar erwiinscht
wiren. Durch solche Bauzonenreduktionen werden Bauland- und
Wohnungssuchende an unglinstigere, auf eine grdssere Bauent-
wicklung nicht vorbereitete und ausgerichtete Lagen abge-
drdngt. Sie miissen unndtig lange Arbeitswege, ungeniigende
Erschliessungs- und Ausstattungseinrichtungen und Einkaufs-

méglichkeiten in Kauf nehmen. Auf der andern Seite zdgern



