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Faktenblatt

Revision des Raumplanungsgesetzes

Bauzonen

Die Bauzonen umfassen heute in der Schweiz rund 230°000 Hektaren. Gegen ein Finftel davon
ist nicht Gberbaut. Bauzonen haben dem voraussichtlichen Bedarf fur 15 Jahre zu entsprechen.
Das revidierte Raumplanungsgesetz legt ausdricklich fest, dass Uberdimensionierte Bauzonen
verkleinert werden missen. In gewissen Gemeinden reichen die Bauzonen heute fir mehr als
50 Jahre aus. Bauzonen massvoll festzulegen ist wichtig, weil zu grosse Baulandreserven eine
lockere Besiedlung begunstigen. Diese Entwicklung erhdht den Bodenverbrauch und verur-
sacht der Allgemeinheit héhere Kosten, um diese Gebiete zu erschliessen.

Die Raumplanung strebt eine geordnete Besiedlung an: Land darf tberbaut werden, wenn das betref-
fende Grundstiick von der Gemeinde einer Bauzone zugewiesen worden ist. Man bezeichnet diesen
Vorgang als «Einzonung». Wenn Land, das fir eine Bebauung vorgesehen war, aus der Bauzone
herausgel®st und wieder einer Landwirtschaftszone zugeordnet wird, spricht man von «Riickzonung».
Land in einer Landwirtschaftszone darf in der Regel nicht Uberbaut werden. Das gleiche gilt fir sensib-
le Landschaften, die einer Schutzzone zugewiesen sind. Die Bauzonen werden in einem Nutzungs-
plan fir die gesamte Gemeinde parzellengenau festgeschrieben und periodisch angepasst. Die Ge-
meinde ist verpflichtet, einen solchen Nutzungsplan zu erstellen. Dieser muss dem Kanton zur Ge-
nehmigung unterbreitet werden. Der Nutzungsplan ist nicht nur fir die Behdrden, sondern auch fur die
Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer verbindlich.

Von Bauzonenreserven spricht man bei Flachen, die Gberbaut werden dirfen, aber noch nicht baureif
sind oder aus anderen Griinden noch nicht tiberbaut wurden. Sie liegen haufig am Siedlungsrand.
Allerdings bestehen vielerorts auch Reserven innerhalb des bereits weitgehend tUberbauten Gebiets,
innere Nutzungsreserven genannt (Baullicken, geringe Ausnitzungsdichte). Bei der Bemessung der
Bauzonen ist schon heute vom Bedarf der nachsten 15 Jahre auszugehen. In gewissen Gemeinden
reichen die Bauzonen aber fir mehr als 50 Jahre aus. Sie sind somit viel grésser als nétig. Mit der
Revision sollen Vollzugsdefizite behoben werden. Das revidierte Gesetz legt deshalb ausdrtcklich
fest, dass Uberdimensionierte Bauzonen verkleinert werden missen. Damit soll verhindert werden,
dass zu viel Flache als potenzielles Bauland ausgeschieden und dann gar nicht oder nur locker tber-
baut wird. Eine verstreute Bebauung tragt zur Zersiedelung der Landschaft bei und fuhrt zu entspre-
chend héheren Kosten, um diese Gebiete mit Strassen, Wasser-, Strom- und Abwasserleitungen zu
erschliessen.




Situation in der Schweiz

Gemass der aktuellen ,Bauzonenstatistik Schweiz 2012“ umfassen die Bauzonen derzeit rund
230000 Hektaren. Gegen ein Finftel davon ist nicht Giberbaut. Der Anteil der Baulandreserven ist in
landlichen und touristischen Regionen tendenziell grosser als in stadtischen Gebieten.

Anfang 2012 lebten rund 7,4 Millionen Personen innerhalb der Bauzonen. Die heute noch untberbau-
ten Bauzonen bieten grundsétzlich Platz fir weitere 1,0 bis 1,7 Millionen Einwohnerinnen und Ein-
wohner, falls die betreffenden Flachen vollstandig und gleich dicht genutzt wiirden wie in den bereits
Uberbauten Bauzonen.

Bauzonen in der Schweiz 2012

Uniberbaut 12 %

Unschéarfe 6%

Uberbaut 82%

Quelle: Bundesamt fir Raumentwicklung ARE, Bauzonenstatistik Schweiz 2012 © ARE

Da die kantonalen Regelungen zur Bestimmung der uniiberbauten Bauzonen sehr unterschiedlich
sind und sich nicht eins zu eins vergleichen lassen, hat das ARE eine Methodik zur ndherungsweisen
Bestimmung der uniiberbauten Bauzonen entwickelt. Diese Methodik basiert auf zwei Annahmen,
wobei die eine Annahme die uniiberbauten Bauzonen eher unterschéatzt (,minimale Werte"), die ande-
re Annahme die uniiberbauten Bauzonen hingegen eher Uberschéatzt (,maximale Werte"). Dazwischen
besteht ein Streubereich mit entsprechender Unschérfe von 6 Prozent. Daraus ergibt sich: Mindestens
12 Prozent oder maximal 18 Prozent der Bauzonenflachen — also gegen einen Finftel — sind noch
nicht tberbaut.
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Die Anteile an untiberbauten Bauzonen variieren kantonal stark, wie die folgende Karte zeigt:

Uniberbaute Bauzonen 2012 nach Kantonen (nach Annahme "minimale Werte")

Legende

[] 0- 5%
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[010-15%
M 15-20%
W 20-25%

Quelle: Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE, Bauzonenstatistik Schweiz 2012 © ARE

Im Kanton Wallis sind insgesamt mehr als 20 Prozent der Bauzonen noch nicht Gberbaut. In den Kan-
tonen Waadt und Freiburg sind es mindestens 15 bis 20 Prozent. Landesweit betrachtet verfligen
sowohl Berg- wie auch Mittelland-Kantone teils Gber gréssere, teils Uber kleinere Anteile an uniiber-
bauten Bauzonen.

Umsetzung der Revision

Das revidierte Raumplanungsgesetz bekraftigt, dass Bauzonen dem voraussichtlichen Bedarf fiir 15
Jahre zu entsprechen haben. Wo Bauland rar ist, beispielsweise weil die Bevdlkerung wéchst oder
sich neue Unternehmen ansiedeln, kdnnen neue Bauzonen geschaffen werden. Wo zu grosse Bau-
zonen bestehen, missen diese verkleinert werden. Die Umsetzung belasst den Kantonen diesbezig-
lich den nétigen Spielraum: Das Gesetz lasst es ausdricklich offen, wie und wo die Bauzonenredukti-
on konkret erfolgen soll. Es sieht vor, dass Bund und Kantone zur Berechnung des Bedarfs an Bau-
zonen und zur Zuweisung von Land zu Bauzonen gemeinsam technische Richtlinien erarbeiten.

Die Umsetzung muss auch nicht auf einen Schlag erfolgen: Die Kantone haben zunachst funf Jahre
Zeit, um ihre Richtplane anzupassen und wo nétig festzulegen, wie und in welchem Zeitraum sie eine
gesetzeskonforme Bauzonengrosse erreichen wollen. Bis die Anpassung des Richtplans vorgenom-
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men und durch den Bundesrat genehmigt ist, darf die Flache der Bauzonen im Kanton insgesamt
nicht vergréssert werden. Einzonungen, die mit flachengleichen Riickzonungen kompensiert werden,
bleiben wahrend der ersten funf Jahre nach Inkrafttreten des Gesetzes moglich.

Nach der Anpassung des kantonalen Richtplans sind die Nutzungspldne der Gemeinden darauf abzu-
stimmen. Deren Anpassung, Priifung und Genehmigung durch den Kanton beansprucht in der Regel
mehrere Jahre. In grosseren Kantonen ist es oft Aufgabe der regionalen Richtplanung, die Vorgaben
des kantonalen Richtplans fir die Nutzungsplanung der einzelnen Gemeinden zu préazisieren. Dann
erst kommt es zur eigentlichen Bereinigung der Bauzonen. Dieser Schritt passiert also nicht schon
innert der Frist, die fur die Anpassung der Richtplane gilt, sondern erstreckt sich Uber einen langeren
Zeitraum. Je komplexer die Situation in einem Kanton ist, desto langer dauert es, bis die allfalligen
Ruckzonungen erfolgt sind. Dies kann bis zu rund 20 Jahren dauern. Um Finanzierungsprobleme zu
vermeiden, ist es je nach Situation angezeigt, die Verfahren zeitlich zu staffeln — zum Beispiel Uber
mehrere Anpassungen der Nutzungsplane. In den wenigen Kantonen, wo sich ein erheblicher Rick-
zonungsbedarf abzeichnet, werden sich Bund und Kantone tber das entsprechende Vorgehen ab-

sprechen.

Auswirkungen auf Kantone

Zur Grosse und somit zum aktuellen Angebot der uniiberbauten Bauzonen lassen sich recht
zuverlassige Angaben machen. Der Anteil der Baulandreserven ist in landlichen und touristischen
Regionen tendenziell grésser als in stadtischen Gebieten. (vgl. Grafik Seite 3).

Der kunftige Bedarf kann erst im Detail berechnet werden, wenn die entsprechende Methodik festge-
legt worden ist. Das ist noch nicht erfolgt: Bund und Kantone bestimmen dies in einem gemeinsamen
Verfahren. Es lasst sich deshalb derzeit nur grob abschatzen, wo das Angebot Uber dem massgebli-
chen Bedarf liegt. Einen Anhaltspunkt bietet eine Studie zu den Bauzonenreserven und dem kinftigen
Bedarf, die 2008 durch Fahrléander Partner AG im Auftrag des ARE durchgefiihrt wurde. Dabei wurden
die Reserven von 2007 dem geschatzten Bedarf bis 2030 gegentibergestellt. Die Studie ergab, dass
es in gewissen Gebieten zu grosse Bauzonenreserven hat - und diese oft nicht am ,richtigen” Ort lie-
gen: Sie befinden sich haufig in eher landlichen Gebieten, wo die Nachfrage vergleichsweise tief ist.
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UnlUberbaute Bauzonen und Baulandbedarf bis 2030 in Hektaren

5'000

4'000

3'000 -

2'000 -

1'000 -

O_ILu:)r:cN 40’0 v a0 0 = »www

B Uniberbaute Bauzonen nach Bauzonenstatistik 2007
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Quelle: Fahrlander Partner AG (2008), grafische Aufbereitung: ARE © ARE

Aus der Fahrlander-Studie dirfen allerdings keine voreiligen Schlisse zu den Rickzonungen gezogen
werden, die durch die Revision des Raumplanungsgesetzes nétig werden. Um die konkreten Auswir-
kungen korrekt zu erfassen, sind folgende Veranderungen zu beriicksichtigen: In den letzten Jahren
wurde aufgrund der wirtschaftlichen Entwicklung und der Bevélkerungszunahme mehr Bauland ver-
braucht. Damit hat der Anteil uniberbauter Bauzonen seit 2007 abgenommen. Das Bundesamt fur
Statistik hat inzwischen zudem die Schatzungen zur Bevdlkerungsentwicklung deutlich nach oben
korrigiert. Aufgrund dieser Entwicklungen ist somit von einem kleineren Angebot und einer héheren
Nachfrage auszugehen — was den Riickzonungsbedarf entsprechend mindert.

Bund und Kantone werden zur Berechnung des Bedarfs an Bauzonen und zur Zuweisung von Land
zu Bauzonen wie erwahnt erst noch gemeinsam technische Richtlinien erarbeiten und die entspre-
chende Methodik festlegen missen.

Finanzierung der Riickzonungen

Es wird sich erst im Laufe der Anpassungen der Richt- und Nutzungsplane zeigen, ob, wo und wie viel
Bauland jeweils zuriickzuzonen ist. Riickzonungen kdnnen dazu fihren, dass die Eigentimerinnen
und Eigentiimer dafiir zu entschadigen sind. In der Regel obliegt dies den Gemeinden,
ausnahmsweise den Kantonen. Das Verfahren der Entschadigung ist kantonal geregelt. Ob jemand
Anspruch auf Entschadigung hat, hangt u.a. davon ab, wie hoch die Wahrscheinlichkeit einer
Uberbauung wére und wie rasch diese erfolgen wiirde. Die H6he der Entschadigung bemisst sich
nach der Differenz zwischen dem Verkehrswert vor und nach der Riickzonung.
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Die Kantone und Gemeinden kénnen fir die entsprechenden Zahlungen auf die Ertrage der
Mehrwertabgabe zurtickgreifen. Mit der Revision des Raumplanungsgesetzes werden den Kantonen
Mindestvorgaben fir die Erhebung einer Mehrwertabgabe gemacht. Die Kantone mussen kiinftig
mindestens 20 Prozent des Mehrwerts abschdpfen, der entsteht, wenn ein Grundstiick neu als
Bauland eingezont wird und damit stark an Wert gewinnt. Die Ertrage aus der Mehrwertabgabe
werden in den Kantonen, wo die Bauzonen nicht ausgesprochen stark vom voraussichtlichen Bedarf
fur 15 Jahre abweichen, reichen, um die Entschadigungen fur Rickzonungen zu decken. Wo sich
finanzielle Engpéasse abzeichnen, kénnen Lésungen gesucht werden, die finanziell verkraftbar sind,
insbesondere indem die Bereinigung der Bauzonen zum Beispiel Uber Reservezonen oder mehrere
Anpassungen zeitlich gestaffelt wird. Rlickzonungen kénnen sich Uber eine langere Zeitdauer — bis zu
rund 20 Jahren — erstrecken. Zu beachten ist zudem, dass neue Einzonungen tendenziell an
attraktiven, von der Bevdlkerung und Unternehmen nachgefragten und entsprechend teuren Lagen
stattfinden werden. Daraus resultieren héhere Mehrwertertrdge, wahrend Rickzonungen
erfahrungsgemass in erster Linie periphere Lagen betreffen werden, da dort die Nachfrage tiefer ist -
und somit aufgrund eher tiefer Preise auch von kleineren Entschadigungen auszugehen ist. Nach
Rechtsprechung des Bundesgerichts ist zudem fir Bauland, das weitab vom erschlossenen
Siedlungsgebiet liegt und riickgezont wird, oft keine Entschadigung zu erwarten.

Ruckzonungen sind kein Novum

Verschiedene Kantone und Gemeinden haben in den letzten Jahrzehnten Uberdimensioniertes
Bauland zurtickgezont. Der Kanton Graubiinden konnte in vielen Fallen mit Riickzonungen bei
gleichzeitiger Verschiebung der Flachen in die Landwirtschaftszone oder in das Reservebaugebiet -
also in die Flachen fir kiinftige Einzonungen - sinnvolle Losungen finden. Innert gut zehn Jahren
konnten die Bauzonen um rund 1000 Hektaren reduziert werden. Die Entschadigungen hielten sich in
Grenzen, da in den meisten Fallen wegen einer ungeniigenden Erschliessung kein Anspruch darauf
bestand.

Ein weiteres Beispiel ist die Gemeinde Koniz im Kanton Bern, die 2012 fiir die zukunftsgerichtete
Raumplanung mit dem Wakkerpreis ausgezeichnet wurde. Sie hat rund 340 Hektaren Land
riickgezont. Dadurch konnte die Zersiedelung gebremst werden.

Baulandreserven liegen oft nicht dort, wo die grésste Nachfrage ist

Weil die heutigen Baulandreserven oft nicht dort liegen, wo die grosste Nachfrage besteht, hat die mit
der Revision des Raumplanungsgesetzes nitig werdende Reduktion zu grosser Bauzonen
voraussichtlich einen geringen Einfluss auf die Boden-, Immobilien- und Mietpreise. Andere Kriterien
wie die Erreichbarkeit oder das Steuerniveau haben einen deutlich stérkeren Einfluss auf die Preise
von Wohneigentum. Ein gewisser Preisdruck ist in landlichen Tourismusgebieten zu erwarten, die
durch eine starke Nachfrage bereits heute ein hohes Preisniveau haben. Allfallige preistreibende
Effekte konnen durch eine bessere Ausniitzung gedampft werden, etwa bei Mehrfamilienhausern mit
Mietwohnungen oder Geschaftshausern. Bei den Mieten ist im Ubrigen zu beachten, dass diese stark
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reguliert sind und der Referenzzinssatz dort eine zentrale Rolle spielt, und Biromieten sind eher durch
die konjunkturelle Entwicklung gepragt als durch die Bodenpreise.

Einen preistreibenden Effekt hat der Umstand, dass Bauland mancherorts bewusst gehortet wird und
damit gar nicht auf den Markt kommt. So existieren zum Beispiel in vielen Gemeinden am Genfer-
oder Zirichsee relativ viele uniiberbaute Bauzonen. Die Revision des Raumplanungsgesetzes schafft
Abnhilfe, denn sie zielt auch darauf ab, Bauland besser verfligbar zu machen und damit der
preistreibenden Spekulation entgegenzuwirken. Das kann beispielsweise durch eine Landumlegung
geschehen: Dabei wird Bauland abgetauscht, um zusammenhangende Parzellen zu schaffen, die sich
fir eine Uberbauung eignen.
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