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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



Gemeinde
und Nu€zungs-
planung

Die derzeitige Erarbeitung der
kantonalen Richtpline darf
uns nicht die Bedeutung der
Nutzungspline vergessen las-
sen. Sie sollen bis 1987 vorlie-
gen und im Detail bestimmen,
wie der Boden in Bau-, Land-
wirtschafts- und Schutzzonen
eingeteilt und konkret zu nut-
zen ist. Die Nutzungspline
sind im allgemeinen Sache der
Gemeinden, sind fir jeder-
mann verbindlich und beein-
flussen direkt Schutz und Be-
-eintrichtigung unserer Land-
schaft.

In diesem Zusammenhang ist
kiirzlich vom Bundesamt fir
Raumplanung und vom Bun-
desamt fur Forstwesen unter
dem Titel «Landschaft und
natiirliche Lebensgrundlageny
eine Schrift mit Anregungen
fur die Ortsplanung erschie-
nen. Darin werden 22 Schliis-
sel fir den schonenden Um-
gang mit Natur und Land-
schaft in den Bereichen Bo-
den, Klima, Wasser, Pflanzen-
welt, Tierwelt und Kultur-
landschaft geliefert. Zu beach-
ten sind beispielsweise Kies-
gruben, Steinbriiche, Grund-
wasser, Hecken, Obstgirten,
Biotope usw. Die Nutzungs-
planung bietet verschiedene
Instrumente fir Schutzmass-
nahmen: Erlass von Schutzzo-
nen, Schutzverordnungen oder
Schutzverfigungen. Indirek-
ten Landschaftsschutz gestat-
tet auch die Ausscheidung von
Landwirtschafts-, Reb-, Erho-
lungs-, Lawinen- und Griinzo-
nen. Das kantonale Recht
kennt dartiber hinaus hiufig
noch andere Moglichkeiten,
um einen schonenden Um-
gang mit dem Boden sicherzu-
stellen. Zum Beispiel Bauli-
nienpline, Uberbauungspla-
ne, Gestaltungsplane, Quar-
tier- und Erschliessungspline,
Abstandslinien usw.

Die im Bundesgesetz iiber die
Raumplanung  aufgefiihrten
Schutzzonen umfassen: Bi-
che, Flisse, Seen und ihre
Ufer; wertvolle Landschaften,
bedeutende Ortsbilder, ge-
schichtliche Stitten sowie Na-
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rét, a la flore ou a la faune:
cueillette et arrachage de plan-
tes, prélevement de batraciens,
de reptiles, etc. Par souci de
protection du paysage, on
pourra sauvegarder une topo-
graphie caractéristique avec
des collines, des milieux humi-
des, des dolines... De méme,
I'exploitation et la remise en
état des graviéres peuvent étre
réglementées.

Zones a protéger

La définition des zones a pro-
téger donnée par la loi fédéra-
le sur ’'aménagement du terri-
toire comprend notamment les
cours d’eau, les lacs et leurs ri-
ves, les paysages, les localités
typiques, les lieux historiques,
les monuments, les biotopes. Ci-
tons quelques mesures que les
communes peuvent prendre
dans le cadre de leurs plans
d’affectation: la création de
réserves naturelles ou biologi-
ques, de zones vertes, de jar-
dins familiaux, la protection
des arbres, des points de vue,
la protection de sites cons-
truits, d’objets ou de monu-
ments. Les inventaires féde-
raux des sites construits
(ISOS) et des sites naturels
(IFP) ainsi que les inventaires
cantonaux peuvent servir
d’études de base.

Conclusions

En établissant d’ici a 1987
leurs plans d’affectation ou en
revisant leurs plans antérieurs,
les communes doivent réexa-
miner des décisions anciennes.
Le déclassement de terrains a
batir ou la délimitation de nou-
velles zones peuvent poser des
problémes délicats 4 négocier.
On se souvient des tractations
difficiles menées pour la pro-
tection d’un site d’intérét na-
tional en Engadine. Ces cas
restent toutefois relativement
exceptionnels.

Dans notre pays, la loi confére
aux cantons un rdle décisif
puisqu’ils sont appelés a diri-
ger et organiser eux-mémes
I’aménagement de leur terri-
toire ainsi que la protection de
la nature et du paysage. La
collaboration de la Confédéra-
tion, des cantons et des com-
munes reste néanmoins une
constante. Ainsi, le méme ob-

¥

Le plan d’affectation permet de distinguer des zones agricoles,
(photo du haut: Emmental), des centres urbains (au milieu: St-
Gall), des réserves naturelles (en bas: la Sarine), etc.

Die Nutzungsplanung ermoglicht es, Landwirtschaftszonen (Bild
oben Emmental BAR), stddtische Kernzonen (Bild Mitte St. Gal-
len, Swissair), Naturschutzgebiete (Bild unten Saane FR, Bau-

mann) usw. auszuscheiden

jet pourra bénéficier d’une
protection a plusieurs titres:
plan directeur, plan d’affecta-
tion communal, inventaires.
Aujourd’hui, a I’heure ou les
dispositions de la loi fédérale
sur ’aménagement du territoi-

re prennent une pleine actuali-
té, il est indispensable de pren-
dre conscience du réle impor-
tant joué par les communes et
leurs plans d’affectation.

Pierre Baertschi




Construireen
ménageant

En matiére d’aménagement du
territoire, les exceptions léga-
lement prévues tendent a de-
venir la régle: pour 1983, I'Of-
fice fédéral compétent a dé-
nombré quelque 5500 autori-
sations de construire en de-
hors des zones a batir... Certes,
on ne sait pas combien d’entre
elles concernent des batiments
neufs, et combien de simples
transformations; d’autre part,
les nouvelles batisses ont des
effets trés différents selon
qu’elles surgissent dans un site
intact ou a proximité d’un lo-
tissement. Aussi sont-ce sur-
tout les causes du phénoméne
qui importent.

Congue alors que la «haute
conjonturey rendait nécessaire
un freinage de la construction,
la loi fédérale prescrit qu’on
ne peut batir que si le projet
est conforme au but de la zone
d’affectation concernée, et que
si le terrain est déja loti ou pa-
rait devoir ’étre dans les 15
ans. Cela revient, dans une
conjoncture plutdt stagnante,
a rendre minimes les surfaces
susceptibles d’étre mises en
zone a batir. Et cela confére
aux détenteurs du sol un
monopole: quiconque veut
construire doit accepter leurs
exigences financiéres, car la
concurrences est insuffisante.
Et si le propriétaire foncier est
un paysan, il renoncera diffici-
lement a son instrument de
production.

Les communes qui ont besoin
d’un développement économi-
que sont donc incitées A tour-
ner leur propre planification,
en autorisant des exceptions.
En déduira-t-on que le frein
devrait étre desserré ou méme
supprimé? On sait ce qui en
résulterait: augmentation du
trafic, frais d’infrastructure,
atteintes au paysage et perte
de terres cultivables. La cons-
truction est un secteur qui ne
peut pas étre abandonné aux
hasards de la propriété foncie-
re; mais d’autre part, les pres-
criptions uniformes et rigides
ne tiennent pas compte de la
diversité des circonstances.

Comment échapper au dilem-
me? Pour que linitiative pri-
vée, 1a ou elle peut coincider
avec l'intérét général, ne soit
pas entravée; pour éviter aussi
les monopoles et le renchéris-
sement du sol qui en résulte, il
y a tout de méme un moyen:
une souplesse juridique per-
mettant le transfert en zone a
batir lorsque c’est désirable, et
rendant deés lors l’accapare-
ment des terres beaucoup
moins intéressant. En premié-
re étape, les terrains qui se
préteraient a la construction
ne sont pas d’emblée classés
en zone a batir, mais mis en ré-
serve dans le cadre du plan di-
recteur. En cas de besoin, la
Commune demande a tous les
propriétaires quelles parcelles
ils désireraient voir passer en
zone a batir, a charge pour eux
de payer tout de suite les frais
de raccordement (cette condi-
tion doit étre autorisée par la
législation cantonale). Les ré-
ponses obtenues permettent
de déterminer les surfaces a
transférer de la zone réservée a
la zone a batir.

L’éternel probléme de I’oppo-
sition, en matiére d’aménage-
ment du territoire, entre inté-
réts privés et public, est bien
plutdt un probléme de coordi-
nation. Et la solution esquis-
sée ci-dessus peut détendre le
marché immobilier (intéréts
privés) tout en canalisant la
construction (intérét public),
de fagon que les raccorde-
ments restent relativement
peu onéreux et que les sites
soient ménagés. Il ne sera plus
nécessaire d’accorder des ex-
ceptions; les décisions com-
munales correspondront a une
nécessité et seront mesurables
dans leurs conséquences.

Une telle procédure demande
naturellement quelque effort
de la part des autorités, ingé-
nieurs et propriétaires fon-
ciers; mais pas plus, par exem-
ple, que [Iélaboration d’un
plan de quartier, mesure cou-
rante aujourd’hui. Et c’est plus
facile a supporter que ne le se-
raient les conséquences de cer-
taine initiative populaire ap-
pelant les locataires a la révol-
te contre les propriétaires, qui,
souvent hélas, n’ont pas le
sens de leurs responsabilités.

tur- und Kulturdenkmaler;
Lebensriaume fiir schutzwiirdi-
ge Tiere und Pflanzen. Im
Rahmen der Nutzungspla-
nung konnen die Gemeinden
dafiir Naturschutzgebiete und
Griinzonen bezeichnen, Schre-
bergirten einfithren, einzelne
Biaume, das architektonische
Ortsbild, einzelne Bauten oder
Denkmiler schiitzen, wobei
entsprechende Inventare als
Grundlage dienen mogen.

Im Hinblick auf die bis 1987

bereitzustellenden Nutzungs-
pline miissen die Gemeinden
ihre fritheren Planungen tiber-
prifen. Dabei konnen Aus-,
Ein- und Umzonungen heikle
Probleme aufwerfen. Obwohl
dabei den Kantonen eine ent-
scheidende Rolle zukommit,
miissen Bund, Kantone und
Gemeinden in der Raumpla-
nung eng zusammenarbeiten.
Dies gilt nicht zuletzt auf dem
wichtigen Gebiet der Nut-
zungspline.

landschaftsschonend

steuern

Gemiiss Bundesamt fiir Raumplanung sind 1983
rund 5500 Baubewilligungen ausserhalb von Bau-
zonen erteilt worden. Dies aufgrund des Ausnah-
meartikels des Raumplanungsgesetzes. Die Zahl
mutet astronomisch an, obwohl daraus nicht her-
vorgeht, wieviel davon Neubauten und wieviel
Umbauten sind. Dennoch wirft sie eine Reihe
heikler baurechtlicher Fragen und Probleme auf.
Sie sind indessen nicht unlésbar.

Wenn man davon ausgeht,
dass ein Gesetz einen erstre-
benswerten Zustand herbei-
fithren soll, so ergibt sich, dass
sich eine Ausnahmeregelung
irgendwie nachteilig auswir-
ken muss. Dieser Schluss gilt
seinerseits nur bedingt: Ein
Badezimmer vermag fur sich
allein sicher keinen Zustand
herbeizufithren, der den Ab-
sichten des Bundesgesetzes
itber die Raumplanung wider-
spriche.

Ein grundsitzlicher Nachteil
haftet aber jeder Ausnahme-
bewilligung an: sie schafft ein
Prajudiz! Eine Sondergeneh-
migung in einer bestimmten
Lage verursacht in spéteren,
gleich oder dhnlich gelagerten
Situationen einen Druck auf
die zustindige Behorde, nun
ebenfalls  Ausnahmebewilli-
gungen zu erteilen. Im Ex-
tremfall kann dies dazu fith-
ren, dass das Gesetz tiber-
haupt nicht mehr gilt, wie dies
in Geroldswil ZH beziglich

des Waldabstandes eintrat.
Hier schiitzte der Zircher Re-
gierungsrat eine angefochtene
Ausnahmebewilligung der Ge-
meinde mit der Begriindung,
der vorgeschriebene Waldab-
stand sei bereits in rund 20
gleichartigen Féllen mit Aus-
nahmebewilligungen der Ge-
meinde unterschritten wor-
den, so dass er seine planeri-
sche Funktion gar nicht mehr
erfiillen konne. Die Ausnahme
war zur Regel geworden. (Hei-
matschutz 4/83, Seite 24)

Der Konflikt

Wie eingangs erwiahnt, ist
nicht bekannt, wie viele der
Ausnahmebewilligungen Neu-
bauten ausserhalb der Bauzo-
ne betreffen. Das Ausmass des
Schadens in der Landschaft
kann deshalb nicht abge-
schiatzt werden. Allerdings ist
auch die Auswirkung eines
Neubaues auf die Landschaft
sehr unterschiedlich, je nach-
dem ob dieser in einem unbe-
rithrten Bergtal oder am Rand
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