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SCHWEIZERISCHE GESELLSCHAFT FUER EIN NEUES BODENRECHT 
SGNB

Unserer Gesellschaft geht es
- um die öffentliche Diskussion der derzeitigen Boden­

rechtsordnung,

- um die Vereinigung all jener, die bestrebt sind, die
gegenwärtige Bodenrechtsordnung durch ein rechts- 
staatlich-demokratisch verwaltetes und breit gestreu­
tes Boden-Nutzungsrecht abzulösen,

- um die Ueberführung der Bodenrente (also arbeitsloser
Vermögensbildung) an die Allgemeinheit.

Dabei sollen in einem gerechten Ausgleich
- sowohl die Bedürfnisse des einzelnen nach persönlicher

Freiheit und Selbstentfaltung

- als auch jene des öffentlichen Wohls,
- a l s  auch die ökologischen Notwendigkeiten ausreichend 

berücksichtigt werden.

Die Gesellschaft ist parteipolitisch neutral. Sie möchte 
sowohl beruflich wie politisch ein möglichst breites 
Spektrum umfassen.

Präsident: Prof.Dr.Heinrich Ott,Nationalrat, Bottmingen 
Sekretär: Christian Wyss, Fürsprecher, Bern



EDITORIAL

STUNDE DER UNWAHRHEIT

Die Stunde der Wahrheit für die STADT-LAND-INITIATIVE 
ist gekommen.- Endlich, endlich hat sich der Bundesrat 
dazu bequemt, die langerwartete Abstimmung doch noch 1988 
durchzuführen.' Am 3.'/4.~ Dezember findet diese nun statt,
5 % Jahre nach der Einreichung!

Taktische Manöver innerhalb der Bundeshausmechanik sind 
verantwortlich für das Vorgehen des Bundesrates.- Auf 
Druck des Bauernverbandes wird auf den Herbst hin noch 
die Botschaft zum bäuerlichen Bodenrecht herausgegeben, 
auch in Sachen Revision Raumplanungsgesetz will man auf 
indirekte Art und Weise Druck auf die Abstimmung ausüben 
und den Stimmbürgerinnen und Stimmbürgern mit Experten­
entwürfen ein X für ein U vormachen.- Denn wenn auch diese 
Entwürfe einiges bieten werden (wenn überhaupt, vgl.- Bei­
trag zur Revision RPG in diesem Heft!), werden sie in 
der parlamentarischen Debatte die Zähne verlieren.'
So gesehen fragt es sich denn auch, ob die Bundeshaus­
taktik ihr Ziel erreichen wird.- Je länger je mehr Leute 
sind skeptisch geworden gegenüber derartigen Versprechun­
gen und werden nicht so ohne weiteres die Katze im Sack 
kaufen und dafür die Stadt-Land-Initiative ablehnen.' Im 
Gegenteil: es wird immer klarer, dass nur die SLI eine 
Grundlage für wirkliche Revisionen ist.-

Die Initianten haben zumindest eine Genugtuung durch 
das lange Hinaus schieben: der Abstimmungskampf konnte 
minutiös vorbereitet werden; das bescheiden dotierte 
Sekretariat ist heute startbereit für einen aktiven und 
guten Abstimmungskampf.' Gleichzeitig ist aber auch die 
Problematik von Bodenrecht und Landschaftszerstörung ver­
stärkt ins Bewusstsein der Bevölkerung gerückt.■ Das zeigt 
das grosse Interesse an der SLI und die in den Medien be­
ginnende breite Debatte über die Bodenfrage.-



Die Initianten haben sich auch im Detail gut vorbereitet 
Allen Kritiken am Initiativtext wurde nachgegangen.- Man 
hat sie ernst genommen und sich damit auseinandergesetzt 
Zeuge von dieser selbstkritischen Diskussion ist in die­
sem Heft der Beitrag von Regula Mader, Mitarbeiterin auf 
dem Sekretariat der Initiative.- In monatelanger Arbeit 
wurden diese Erläuterungen und Betrachtungen zusammen­
getragen und stellen das Rüstzeug für eine fundierte De­
batte dar.'

Die bisherigen Gegner machen es sich da wesentlich ein­
facher.- Bereits läuft seitens der Hauseigentümerverbände, 
der Wirtschaftskreise und des Rechtsbürgertums eine Kam­
pagne nach bewährtem Muster ab.' Man zieht ein bisschen 
die Register des Kommunismus, der Bodenverstaatlichung, 
der Wohnungsnot, der Abschaffung von Tausenden von Ar­
beitsplätzen, etc.- Kurz: einmal mehr wird mit primitiver 
Angstmacherei operiert, ohne dass differenziert auf die 
Initiative selbst eingegangen würde.- Selbst der sich als 
seriös gebende Ex-Chefbeamte, FDP-Nationalrat und Wirt­
schaf tslobbyist J.'C.'Bonny verliert an der SLI endgültig 
seine Glaubwürdigkeit, indem er behauptet, die Initiative 
bedeute die Verstaatlichung des Wohungswesens.-.-.-

Die Stunde der Wahrheit ist also gekommen.- Die Wahrheit 
für jene, die endlich genug haben von Lügenpropaganda 
und Schwarzweissmalerei - und die Stunde der Unwahrheit 
für diejenigen, die keine Argumente finden können.'

Michael Kaufmann



ZUR INTERPRETATION DER 
STADT-LAND-INITIATIVE

Regula Mader

Am 4. D e z e m b e r  d i e s e s  J a h r e s  ko m m t  d ie 
S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  zur V o l k s a b s t i m ­
mung. Sie ist d ie letzte C h a n c e  d i e s e s  
J a h r h u n d e r t s ,  e i n e  V e r ä n d e r u n g  des b e s t e ­
h e n d e n  B o d e n - U N - r e c h t s  d u r c h z u s e t z e n .  I m ­
mer w i e d e r  hat si c h  an V e r a n s t a l t u n g e n  
zur S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  gezeigt, da s s  
U n k l arheiten, P r o b l e m e  i n b e z u g  auf die 
I n t e r p r e t a t i o n  und A u s l e g u n g  d er I n i t i a ­
tive b estehen. Im n a c h f o l g e n d e n  A r t i k e l  
sollen nun die h a u p t s ä c h l i c h  a u f g e t a u c h ­
ten A u s l e g u n g s p r o b l e m e  a u f g e g r i f f e n  und 
die S t e l l u n g  d er I n i t i a n t l n n e n  d a z u  k l a r ­
gelegt werden. D er A r t i k e l  s t ü t z t  sich 
te i l w e i s e  auf d i e  sc h o n  in d i e s e n  B l ä t ­
tern (Heft Nr. 9, A u g u s t  1981) e r s c h i e ­
nenen A r t i k e l  von C h r i s t i a n  Wys s  ab. Er 
v e r s u c h t  j edoch g e r a d e  a u c h  für d ie in
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d e n  n e u e s t e n  D i s k u s s i o n e n  u nd G e s p r ä c h e n  
a u f g e t a u c h t e n  P r o b l e m e  e i n e  L ö s u n g  a u f z u ­
z e i g e n  .

V O R B E M E R K U N G

Die S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  fü h r t  neue, 
i n t e r p r e t a t i o n s b e d ü r f t i g e  B e g r i f f e  ein, 
d i e  f l e x i b e l  g e h a n d h a b t  u nd i n t e r p r e t i e r t  
w e r d e n  k ö n n e n  (z.B. B e d a r f s n a c h w e i s ) .  Im 
n a c h f o l g e n d e n  A r t i k e l  w i r d  die S t e l l u n g  
d e r  I n i t i a n t l n n e n  d a z u  f e s t g e l e g t .  N a t ü r ­
lich s t e h e n  d e m  P a r l a m e n t  - bei A n n a h m e  
d e r  I n i t i a t i v e  - a u c h  a n d e r e  I n t e r p r e t a ­
t i o n s m ö g l i c h k e i t e n  o f f e n  ...

D er A r t i k e l  ist in dre i  H a u p t p u n k t e  a u f ­
g e t e i l t ,  d i e  sich w e g e n  der K o m p l e x i t ä t  
d e r  M a t e r i e  z u m  Teil j edoch ü b e r s c h n e i d e n  
w e r d e n :

1- E i g e n t u m s f r a g e n / E i g e n g e b r a u c h  und 
B e d a r f s n a c h w e i s

2- S i t u a t i o n  auf d e m  W o h ­
n un g  s ( b a u  ) m a r k t

3- R a u m p l a n u n g s f r a g e n / S t e l l u n g  der 
G e m e i n d e n

1. E I G E N T U M S F R A G E N / E I G E N G E B R A U C H  U ND B E ­
D A R F S N A C H W E I S

ZUR E I G E N T U M S F R A G E  A L L G E M E I N

D i e  S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  s t e h t  g r u n d ­
s ä t z l i c h  auf d e m  B o d e n  des Eigentums, w i e  
d i e s  in A b s a t z  1 d e s  A r t i k e l s  22ter der 
B u n d e s v e r f a s s u n g  f e s t g e s c h r i e b e n  ist. Sie 
a n e r k e n n t  d i e  V e r t e i l u n g  u nd den B e s t a n d  
d es G r u n d e i g e n t u m s ,  w i e  sie heute v o r l i e ­
gen. D i e  v o l l e n  E i g e n t u m s r e c h t e  sind g a ­
r a n t i e r t .  D u r c h  d ie S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e
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w i r d  n i e m a n d  e n t e i g n e t .  D ie d u r c h  d ie 
S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  v o r g e s c h l a g e n e n  
V e r f ü g u n g s b e s c h r ä n k u n g e n  (E i g e n g e b r a u c h / - 
B e d a r f s n a c h w e i s )  w i r k e n  nur in Zukunft.

G r u n d s ä t z l i c h  st e h t  so m i t  die E i g e n t u m s ­
b i l d u n g  a l l e n  offen. Dem E i g e n t u m  ko m m t  
j e d o c h  d u r c h  d ie E i n s c h r ä n k u n g  der p o t e n ­
t i e l l e n  N a c h f r a g e r i n n e n  und N a c h f r a g e r  
e i n e  b e s t i m m t e  F u n k t i o n  zu: E i g e n t u m  ist 
d a m i t  nicht m e h r  e i n e  F r a g e  d es Besitzes, 
s o n d e r n  au c h  e i n e  b e s t i m m t e  Q u a l i t ä t  des 
B e s i t z e n s .  A n d e r s  gesagt: Das E i g e n t u m  
b e k o m m t  h i n s i c h t l i c h  d e r  N u t z u n g  d es B o ­
d e n s  ei n e n  s o z i a l p f l i c h t i g e n  Aspekt.

R E I N E  K A P I T A L A N L A G E :

R e i n e  K a p i t a l a n l a g e  tätigt, w e r  d en Boden 
ni c h t  s e l b e r  b e w i r t s c h a f t e t  o d e r  ein Haus 
n i c h t  s e l b e r  bewo h n t ,  s o n d e r n  im I n t e r e s ­
se Dritter, als V e r m i e t e r i n ,  V e r p ä c h t e r i n  
o d e r  sogar t r e u h ä n d e r i s c h ,  h a n d e l t  (vgl. 
d a z u  d ie e n t s p r e c h e n d e  B u n d e s g e r i c h t s p r a -  
xis: BGE 104 Ib 141 ff., 102 Ib 134 ff.). 
Ei n e  e n t s p r e c h e n d e  B e s t i m m u n g  ist heute 
b e r e i t s  für P e r s o n e n  im A u s l a n d  in Kraft 
(vgl. Art. 6 Abs. 3 BewB, sog. Lex Furg- 
ler). D u r c h  d i e s e  n e g a t i v e  U m s c h r e i b u n g  
des E i g e n g e b r a u c h s  soll der A u s f ü h r u n g s ­
g e s e t z g e b u n g  e i n e  S c h r a n k e  g e s e t z t  w e r ­
d e n  .

K l a r e  K r i terien, die d ie E i g e n t u m s b i l d u n g  
b e e i n t r ä c h t i g e n ,  sin d  der G r u n d s t ü c k e r ­
w e r b  zur r einen K a p i t a l a n l a g e  und k u r z ­
f r i s t i g e n  W e i t e r v e r ä u s s e r u n g  (Art. 22ter 
Ziff. 2).

P a u s c h a 1i s i e r u n g e n , d i e  d er S t a d t - L a n d -  
I n i t i a t i v e  e i n e n  " F r o n t a l a n g r i f f  auf das 
G r u n d e i g e n t u m "  v o r w e r f e n ,  sind in jeder 
H i n s i c h t  fehl am Platz und unh a l t b a r .  Im 
G e g e n t e i l  e r l e i c h t e r t  d ie S t a d t - L a n d - I n i -
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t i a t i v e  e i n e r  g r ö s s e r e n  S c h i c h t  von N a c h ­
f r a g e r i n n e n  d en Z u g a n g  zum B o d e n  und b e ­
w i r k t  s o m i t  e i n e  b r e i t e r e  E i g e n t u m s s t r e u ­
u n g  .

K U R Z F R I S T I G E  W E I T E R V E R Ä U S S E R U N G :
D as V e r b o t  d e r  k u r z f r i s t i g e n  W e i t e r v e r -  
ä u s s e r u n g  b e z w e c k t ,  s p e k u l a t i v e n  Z w i ­
s c h e n h a n d e l  a u s z u s c h a l t e n .  Die Lex Furg- 
ler a r b e i t e t  h e u t e  m i t  5 - j ä h r i g e n  V e r ä u s -  
s e r u n g s v e r b o t e n  für W o h n e i g e n t u m  u nd 10- 
j ä h r i g e n  für G e w e r b e e i g e n t u m  (vgl. Art.
17 Abs. 2 Bst. a u n d  b BewV, vgl. zudem 
l a n d w i r t s c h a f t l i c h e s  B o d e n r e c h t  z.B. 10- 
j ä h r i g e  S p e r r f r i s t  A rt 218 ff O R ).

E R W E R B  ZU EIGENGEBRAUCEI BEI 
N A C H G E W I E S E N E M  B E D A R F

Z U M  E I G E N G E B R A U C H

Eigengebrauch k ö n n e n  sowohl n a t ü r l i c h e  
w i e  a u c h  j u r i s t i s c h e  P e r s o n e n  g e l t e n d  
m a c h e n .  Bei n a t ü r l i c h e n  P e r s o n e n  ist es 
u n p r o b l e m a t i s c h  f e s t z u s t e l l e n ,  wer E i g e n -  
g e b r a u c h e r l n  ist und wer nicht; E i g e n g e ­
b r a u c h  an W o h n u n g e n  ist r e l a t i v  e i n f a c h  
zu u m s c h r e i b e n .  Der V o r e n t w u r f  zu e i n e m  
B u n d e s g e s e t z  ü b e r  das b ä u e r l i c h e  B o d e n ­
r e c h t  l i e f e r t  hi e r  e r s t e  Anha l t s p u n k t e :  
" S e l b s t b e w i r t s c h a f t e r  ei n e s  l a n d w i r t ­
s c h a f t l i c h e n  G e w e r b e s  o d e r  G r u n d s t ü c k e s  
ist, w e r  d a r a u f  s e l b e r  arbeitet, um ein 
E i n k o m m e n  aus d e r  L a n d w i r t s c h a f t  zu e r ­
z i e len. Der S e l b s t b e w i r t s c h a f t e r  eines 
l a n d w i r t s c h a f t l i c h e n  G e w e r b e s  muss für 
d i e  B e t r i e b s f ü h r u n g  als g e e i g n e t  e r s c h e i ­
nen. Bei d e r  B e u r t e i l u n g  w e r d e n  die 
F ä h i g k e i t e n  des E h e g a t t e n  mi t b e  r ü c k s i c h -  
t i g t . "  (Art. 6). A u c h  in der L a n d w i r t ­
s c h a f t  s t e l l t  sich somit kau m  ein P r o b l e m  
bei d e r  D e f i n i t i o n  von S e l b s t b e w i r t s c h a f -
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t e r l n n e n .  N u r  w e r  s e l b e r  p f l ü g t ,  sät, 
e r n t e t ,  usw. k a n n  als S e i b s t b e w i r t s c h a f - 
t e r l n  in F r a g e  k o m m e n . ( v g l .  Art. 22ter 
Abs. 3 der I n i t i a t i v e ) .
H i n g e g e n  ist es s c h w i e r i g e r  , E i g e n g e ­
b r a u c h  bei Mehrfamilienhäusern zu u m ­
s c h r e i b e n .  Zwei W e g e  s t e h e n  offen: Der 
E r w e r b  e i n e s  H a u s e s  a ls E i g e n t u m  g e m ä s s  
d e n  K r i t e r i e n  d e r  I n i t i a t i v e  o d e r  d i e  
V e r m i e t u n g  im S i n n e  d e r  P r e i s g ü n s t i g k e i t .  
W o h n u n g e n  in M e h r f a m i l i e n h ä u s e r n  m ü s s e n  
d e m g e m ä s s  p r e i s g ü n s t i g  v e r m i e t e t  o d e r  als 
E i g e n t u m s w o h n u n g e n  v e r k a u f t  w e r d e n .  Der 
Kauf g a n z e r  M e h r f a m i l i e n h ä u s e r  im S i n n e  
d es E i g e n g e b r a u c h s  b l e i b t  p r a k t i s c h  e c h ­
ten M i e t e r g e n o s s e n s c h a f t e n  V o r b e h a l t e n .

Im Gewerbesektor  k a n n  ein U n t e r n e h m e n  E i ­
g e n g e b r a u c h  g e l t e n d  m a c h e n ,  w e n n  es ein 
G r u n d s t ü c k  im w e s e n t l i c h e n  als B e t r i e b s ­
s t ä t t e  e r w i r b t .  V o r a u s s e t z u n g  ist, das s  
d e r / d i e  E r w e r b e r i n  d e s  G r u n d s t ü c k s  t a t ­
s ä c h l i c h  an der L e i t u n g  d e s  b e t r e f f e n d e n  
B e t r i e b s  b e t e i l i g t  ist. D a z u  g e b e n  w i e d e ­
rum d as B u n d e s g e s e t z  üb e r  d en E r w e r b  von 
G r u n d s t ü c k e n  d u r c h  P e r s o n e n  im A u s l a n d  
s o w i e  d i e  b u n d e s g e r i c h t l i c h e  P r a x i s  k l a r e  
R i c h t l i n i e n .  Es ist s c h w i e r i g ,  in d i e s e m  
B e r e i c h  ei n e  a l l g e m e i n g ü l t i g e  R e g e l u n g  zu 
finden. D em G e w e r b e  s o l l t e  j edoch ganz 
b e s t i m m t  e i n e  Expansionsreserve  zum 
A u s b a u  des G e s c h ä f t e s  z u g e s t a n d e n  w e r den. 
Die I n i t i a n t l n n e n  s t e l l e n  sich d i e s e  in 
e i n e r  Höh e  von ca. 4 0 - 5 0 %  vor. Ei n e  q u a n ­
t i t a t i v e  G r e n z e  s o l l t e  a l s o  g e s t e c k t  
we r d e n .
Der E i g e n t u m s a n t e i l  bei G e s c h ä f t s 1 i egen- 
s c h a f t e n  ist sc h o n  h e u t e  v e r g l e i c h s w e i s e  
hoch. D i e s e  T e n d e n z  z um E i g e n t u m  ka n n  bei 
G e w e r b e l i e g e n s c h a f t e n  nur b e g r ü s s t  
w e r d e n ,  e i n e  g u t e  M ö g i c h k e i t  b e s t e h t  j e ­
d o c h  d u r c h  d i e  g e n o s s e n s c h a f t l i c h e  B e ­
s i t z f o r m .  G e n o s s e n s c h a f t l i c h e s  E i g e n t u m  
e i g n e t  si c h  se h r  g ut für G e s c h ä f t s z w e c k e .  
D u r c h  d i e  S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  w e r d e n  
sich m i t  d e r  Zeit ne u e  P r e i s e  a u f  d e m
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Markt e i n p e n d e l n .  Für G e s c h ä f t s m i e ­
t e r i n n e n  und - m i e t e r  w i r d  es d a n n  a u c h  
e i n f a c h e r  sein, sich z u s a m m e n z u s c h l i e s -  
s e n .
Nicht a l s  E i g e n g e b r a u c h  w ü r d e  d er E r w e r b  
zur Ü b e r b a u u n g  u n d  W e i t e r v e r ä u s s e r u n g  
oder das ü b e r l a s s e n  v o n  W o h n r a u m  o h n e  
h o t e l m ä s s i g e  D i e n s t l e i s t u n g e n  gelten.

ZUM B E D A R F S N A C H W E I S

Der Bedarfsnachweis s t e l l t  e i n e  E i n g r e n ­
zung des E i g e n g e b r a u c h s k r i t e r i u m s  dar. Er 
e r m ö g l i c h t  g r u n d s ä t z l i c h  e i n e  q u a n t i t a t i ­
ve B e g r e n z u n g  des L i e g e n s c h a f t s e r w e r b s .  
Das K r i t e r i u m  des B e d a r f s n a c h w e i s e s  ist 
u n z e r t r e n n b a r  m i t  d e m  E i g e n g e b r a u c h  v e r ­
bunden. D ie A u s f ü h r u n g s g e s e t z g e b u n g  h at 
zu k o n k r e t i s i e r e n ,  ob d er B e d a r f s n a c h w e i s  
m i t t e l s  e i n e s  B e w i l l i g u n g s v e r f a h r e n s  im 
E i n z e l f a l l  ode r  im R a h m e n  ei n e s  E i n s p r a ­
c h e v e r f a h r e n s  e r b r a c h t  w e r d e n  muss.

Im B e r e i c h  d er Mohnnutzung m u s s  d ie G e ­
s e t z g e b u n g  ein k l a r e  G r e n z e  ziehen. So 
st e l l t  si c h  hi e r  v o r a l l e m  die F r a g e  nac h  
den K r i t e r i e n  für Z w e i t -  und F e r i e n w o h ­
nungen. Der E r w e r b  e i n e r  Z w e i t w o h n u n g  
soll w e i t e r h i n  m ö g l i c h  sein, d o c h  s t e l l e n  
sich d ie I n i t i a n t l n n e n  ein e  B e s c h r ä n k u n g  
f o l g e n d e r m a s s e n  vor: Die Z w e i t w o h n u n g  
mu s s  m i n d e s t e n s  w ä h r e n d  der H ä l f t e  des 
Ja h r e s  b e w o h n t  sein. Ist dies d u r c h  d ie 
E i g e n t ü m e r i n n e n  s e l b e r  ode r  d u r c h  E i g e n ­
v e r m i e t u n g  nicht mögli c h ,  so m u s s  d ie 
Z w e i t w o h n u n g  d e m  F r e m d e n v e r k e h r s a m t  des 
Or t e s  zur W e i t e r v e r m i e t u n g  im S i n n e  d er 
P r e i s g ü n s t i g k e i t  v o n  W o h n r a u m  zur V e r f ü ­
gung g e s t e l l t  werden.
Wer ein G r u n d s t ü c k  zu g e w e r b l i c h e n  Zw e k -  
ken e r w e r b e n  will, m u s s  s e i n e n  B e d a r f  
a u f g r u n d  des branchenüblichen F l ä c h e n b e ­
darfs pro A r b e i t s p l a t z  b e g r ü n d e n .  W i r d  
ein h ö h e r e r  B e d a r f  a n g e m e l d e t ,  so m u s s  
die e n t s c h e i d e n d e  B e h ö r d e  d i e s e  P r o g n o s e n
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ü b e r p r ü f e n  und a l l e n f a l l s  Frist ansetzen, 
i n nert w e l c h e r  d i e  Ü b e r b a u u n g  r e a l i s i e r t  
w e r d e n  muss. D a m i t  soll d e r  E r w e r b  v on 
l a n g f r i s t i g e m  R e s e r v e l a n d  v e r h i n d e r t  w e r ­
den. H i n g e g e n  soll - w i e  o b e n  a u s g e f ü h r t  
- der E r w e r b  v on La n d  a ls E x p a n s i o n s r e ­
serve im R a h m e n  v on ca. 50% m ö g l i c h  sein. 
Mit d e m  K r i t e r i u m  d es B e d a r f s n a c h w e i s e s  
ka n n  d a m i t  au c h  d e m  l a n d w i r t s c h a f t l i c h e n  
G ü t e r a u f k a u f  d e r  R i e g e l  g e s c h o b e n  werden. 
D u r c h  d ie E i n f ü h r u n g  d es B e d a r f s n a c h w e i ­
ses ist wohl ein g e w i s s e r  A u f w a n d  an A b ­
k l ä r u n g e n  zu e r w a r t e n .  H i n g e g e n  k ö n n e n  in 
ä n d e r n  Ber e i c h e n ,  so z.B. im B e r e i c h  der 
B a u b e w i l l i g u n g e n  g e w i s s e  S c h r a n k e n  a b g e ­
baut werden. Eine w i r k s a m e  D u r c h s e t z u n g  
des E i g e n g e b r a u c h s k r i t e r i u m s  oh n e  B e ­
darf s n a c h w e i s  ist k a u m  möglich, soll die 
S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  w i r k s a m  greifen.

W AS H E I S S T  E R W E R B ?

Als E r w e r b  gi l t  - nac h  A u f f a s s u n g  der 
I n i t i a n t l n n e n  - n i c h t  nur Kauf, sondern 
jede H a n d ä n d e r u n g ,  S c h e n k u n g ,  B e g r ü n d u n g  
von M i t e i g e n t u m ,  E r w e r b  v o n  B aurechten, 
N u t z n i e s s u n g e n , W o h n r e c h t e n ,  Kaufs-, 
V e r k a u f s -  und R ü c k k a u f s r e c h t e n  an G r u n d ­
stücken, K a p i t a l a n t e i l e n  von G e s e l l s c h a f ­
ten, d e r e n  V e r m ö g e n  ganz ode r  ü b e r w i e g e n d  
aus G r u n d s t ü c k e n  b e s t e h e n  sowie der E r ­
w e r b  w e i t e r e r  Rechte, m i t  denen nach 
I nhalt und U m f a n g  ä h n l i c h e  w i r t s c h a f t ­
liche Z wecke w i e  m it d e m  G r u n d s t ü c k e r w e r b  
e r r e i c h t  w e r d e n  ( T r e u h a n d g e s c h ä f t e ,  K o m ­
b i n a t i o n e n  von H y p o t h e k  u nd N u t z u n g s r e c h t  
etc.) und d er Erbgang.
O b s c h o n  d ie I n i t i a t i v e  d i e s e  Fragen o f ­
fenlässt, e r s c h e i n t  d i e  k o n s e q u e n t e  A n ­
w e n d u n g  g e m ä s s  d i e s e n  A u s f ü h r u n g e n  nichts 
als logische Folge zu sein.
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Z U M  ERBG A N G :

D er I n i t i a t i v t e x t  lässt offen, ob der 
E r b g a n g  zum E r w e r b  g e z ä h l t  w e r d e n  soll 
o d e r  nicht. Die I n i t i a n t l n n e n  sind der 
M e i n u n g ,  d a s s  a u c h  der E r b gang zum E r w e r b  
g e z ä h l t  w e r d e n  muss. Im G e s e t z  ist jedoch 
e i n e  g r o s s z ü g i g e  Ü b e r g a n g s r e g e l u n g  
f e s t z u l e g e n .  So k ö n n t e  g r u n d s ä t z l i c h  
e i n e  1 0 - j ä h r i g e  ü b e r g a n g s f r i s t  gelten.
In b e s o n d e r e n  F ä l l e n  (z.B. in der L a n d ­
w i r t s c h a f t )  w ä r e  es zu d e m  möglich, eine 
V e r l ä n g e r u n g  d i e s e r  Frist bis zum 25. 
A l t e r s j a h r  d e s  zur S e l b s t b e w i r t s c h a f t u n g  
g e m ä s s  B u n d e s g e s e t z  über das b ä u e r l i c h e  
B o d e n r e c h t  b e r e c h t i g t e n  Erben zu e r w i r ­
ken. W ä h r e n d  d i e s e r  U b e r g a n g s f r i s t  soll 
d e r  E i g e n t ü m e r  j e d o c h  v e r p f l i c h t e t  w e r ­
den, d a s  H e i m w e s e n  im Si n n e  der P r e i s g ü n ­
s t i g k e i t  der I n i t i a t i v e  zu v e r p a chten. 
D i e s e l b e n  K r i t e r i e n  k ö n n t e n  bei G e w e r b e ­
l i e g e n s c h a f t e n  a n g e w e n d e t  werden.
Das E r b r e c h t  b l e i b t  als V e r m ö g e n s r e c h t  
u n a n g e t a s t e t ,  d i e  N u t z u n g s v e r p f l i c h t u n g e n  
n a c h  S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  b l e i b e n  jedoch 
b e s t e h e n .

W A S  G E S C H I E H T  BEI W E G F A L L  DES 
E I G E N G E B R A U C H S ?

Bei W e g f a l l  d es E i g e n g e b r a u c h s  (sei es zu 
L e b z e i t e n  des E r w e r b e r s  od e r  du r c h  E r b ­
gang) m ü s s e n  R e g e l u n g e n  g e f u n d e n  werden, 
die e i n e r  Z w e c k e n t f r e m d u n g  Einhalt g e b i e ­
t en .
In S t ä d t i s c h e n  G e b i e t e n  tr i t t  a u t o m a t i s c h  
d a s  K r i t e r i u m  d er B e r e i t s t e l l u n g  p r e i s ­
g ü n s t i g e r  W o h n u n g e n  in Kraft. Kann also 
d e r / d i e  E i g e n t ü m e r i n  ein Haus (eine W o h ­
nung) n i c h t  m e h r  s e l b e r  bewohnen, so ist 
e r / s i e  v e r p f l i c h t e t ,  d i e s e s  p r e i s g ü n s t i g  
an e i n e / n  E i g e n g e b r a u c h e r / i n  zu v e r m i e t e n
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o d e r  es a l l e n f a l l s  zu v e r k a u f e n  (Art. 
22 t e r  Abs. 2 d e r  I n i t i a t i v e ) .
Bei G e w e r b e l i e g e n s c h a f t e n  w i r d  d ie e n t ­
s c h e i d e n d e  B e h ö r d e  z u e r s t  prüfen, ob das 
K r i t e r i u m  des B e d a r f s n a c h - w e i s e s  zur E r ­
s t e l l u n g  o d e r  z u m  K a u f  e i n e s  N e u b a u s  i m ­
m e r  n o c h  e r f ü l l t  ist o d e r  nicht. Ist der 
B e d a r f s n a c h w e i s  n i c h t  g e g e b e n  und fällt 
d i e  a l t e  L i e g e n s c h a f t  n i c h t  in d ie E x p a n ­
s i o n s r e s e r v e ,  so w ä r e  der E i g e n t ü m e r  v e r ­
p f l i c h t e t ,  d i e  L i e g e n s c h a f t  zu v e r ä u s -  
s e r n .
Bei l a n d w i r t s c h a f t l i c h e n  G r u n d s t ü c k e n  
fü h r t  d i e  A u f g a b e  d e r  S e l b s t b e w i r t s c h a f ­
t u n g  l e t z t l i c h  e b e n f a l l s  z u m  V e r ä u s s e -  
r u n g s z w a n g .  H i e r  s e h e n  d i e  I n i t i a n t l n n e n  
w i e d e r u m  e i n e  ü b e r g a n g s f r i s t  vor. Fällt 
d i e  S e l b s t b e w i r t s c h a f t u n g  nac h  b e i s p i e l s ­
w e i s e  25 J a h r e n  n a c h  E r w e r b  d es G r u n d ­
s t ü c k e s  weg, so ist d e r  B e s i t z s t a n d  g a ­
r antiert, es b e s t e h t  h i n g e g e n  ei n e  V e r ­
p a c h t u n g s p f l i c h t  ( 2 5 - j ä h r i g e  Frist im 
S i n n e  v o n  Art. 619 ZGB). S p ä t e s t e n s  bei 
d e r  n ä c h s t e n  H a n d ä n d e r u n g  g r e i f e n  die 
V o r a u s s e t z u n g e n  d e r  S t a d t - L a n d - I n i t i a t i -  
v e . W i c h t i g  g e r a d e  bei l a n d w i r t s c h a f t l i ­
c h e n  G r u n d s t ü c k e n  ist e i n e  gut e  K o n t r o l l e  
d u r c h  den G r u n d b u c h f ü h r e r ,  ein B o d e n a m t  
(vgl. ne u e s  P a c h t r e c h t )  o d e r  du r c h  die 
A c k e r b a u s t e l l e .  D i r e k t  B e t r o f f e n e n  und 
den z u s t ä n d i g e n  l a n d w i r t s c h a f t l i c h e n  O r ­
g a n i s a t i o n e n  s i n d  d a b e i  E i n s p r a c h e -  u nd 
K l a g e r e c h t  e i n z u r ä u m e n .

2. S I T U A T I O N  A U F  D E M  W O H N U N G S <B A U )M A R K T  
M I E T E R I N N E N - / P E N S I O N S K A S S E N P R O B L E M A T I K

E I N F L U S S  D ER S T A D T - L A N D - I N I T I A T I V E  AUF 
D IE L I E G E N S C H A F T S P R E I S E  U N D  M I E T E N

Die S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  b e w i r k t  ein e  
B e s c h r ä n k u n g  d er N a c h f r a g e  auf d e m  B o d e n -
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markt. D u r c h  das V e r b o t  d er r e i n e n  K a p i ­
t a l a n l a g e  u n d  d e r  k u r z f r i s t i g e n  W e i t e r -  
v e r ä u s s e r u n g  w e r d e n  nur n o c h  jene N a c h ­
f r a g e r i n n e n  a uf d e m  B o d e n m a r k t  a k t i v  
sein, w e l c h e  e i n e  L i e g e n s c h a f t ,  e in H e i m ­
w e s e n  s e l b e r  b e w o h n e n  o d e r  b e w i r t s c h a f t e n  
w o l len. D i e s e  N a c h f r a g e r i n n e n  g a r a n t i e r e n  
d a n k  d e r  E r f ü l l u n g  d es K r i t e r i u m s  d e s  B e ­
dar f  s n a c h w e i s e s  e h e r  für e i n e n  q u a l i t a t i v  
b e s s e r e n  U m g a n g  m i t  d e m  Boden. D u r c h  d i e ­
se B e s c h r ä n k u n g  d e r  N a c h f r a g e  a uf d e m  B o ­
d e n m a r k t  auf e c h t e  N a c h f r a g e r i n n e n  w i r d  
si c h  d e r  B o d e n m a r k t  e n t k r a m p f e n ,  d e r  Z u ­
gan g  e r l e i c h t e r t  und d ie B o d e n p r e i s e  w e r ­
den z u m i n d e s t  s t a b i l i s i e r t .  Dies w i e d e r u m  
b r i n g t  ein e  S t a b i l i s i e r u n g  d er M i e t z i n s e .  
V e r m i e t e r i n n e n  w e r d e n  e in g r ö s s e r e s  I n t e ­
resse haben, ihre L i e g e n s c h a f t  gut zu u n ­
t e r h a l t e n  o d e r  d e n  B e w o h n e r i n n e n  m e h r  
S p i e l r a u m  zur G e s t a l t u n g  e i n r ä u m e n .  E i ­
g e n n u t z e r i n n e n  l a s s e n  ihre H ä u s e r  n i c h t  
v e r k o m m e n .  D ie b e s t e h e n d e n  N u t z u n g e n  k ö n ­
nen d a n k  v e r m i n d e r t e r  N a c h f r a g e  e h e r  e r ­
h a l t e n  werden, sei es, das s  die W o h n u n g e n  
als E i g e n t u m s w o h n u n g e n  v e r k a u f t  o d e r  
p r e i s g ü n s t i g  v e r m i e t e t  w e r den. Die N u t -  
zungs- und S o z i a 1 s t r u k t u r e n  im Q u a r t i e r  
w e r d e n  d a m i t  a u f g e w e r t e t

WAS H E I S S T  P R E I S G Ü N S T I G E R  W O H N U N G S B A U ?

Das K r i t e r i u m  d e r  P r e i s g ü n s t i g k e i t  bildet- 
ein e  A u s n a h m e  v o m  E i g e n g e b r a u c h .  D i e s e r  
Be g r i f f  w i r d  a u c h  in Art. 13a Be w V  ( V e r ­
o r d n u n g  zur Lex Furgler) v e r w e n d e t  u nd 
v e r w e i s t  auf d i e  W o h n b a u f ö r d e r u n g s g e s e t z -  
g e b u n g . Die h i e r  f e s t g e l e g t e n  K r i t e r i e n  
k ö n n t e n  M o d e l l c h a r a k t e r  für d ie S t a d t -  
Land - I n i t i a t i v e  - A u s f ü h r u n g s g e s e t z g e b u n g  
haben, m ü s s t e n  j e d o c h  g e n e r a l i s i e r t  w e r ­
den. In A u s f ü h r u n g  zur V e r o r d n u n g  zum 
W o h n b a u -  u nd E i g e n t u m s f ö r d e r u n g s g e s e t z  
hat d as EVD R i c h t l i n i e n  der P r e i s g ü n s t i g ­
keit v e r o r d n e t .  D ie P r e i s g ü n s t i g k e i t  w i r d  
m i t t e l s  E r s t e l l u n g s k o s t e n g r e n z e n  nac h



Zur Interpretation der S-L-I 13

N o r m a l b e l e g u n g ,  g e m e s s e n  in P e r s o n e n  pro 
Haushalt, in B e r ü c k s i c h t i g u n g  des N u t z ­
w e r t e s  d er W o h n u n g  u n d  d e r  W o h n l a g e  f e s t ­
gesetzt.
Die nach der S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  in der 
A u s f ü h r u n g s g e s e t z g e b u n g  f e s t g e l e g t e  R e n ­
d i t e  k ö n n t e  e t w a s  f l e x i b l e r  z w i s c h e n  6% 
u nd 8% b e t r a g e n .  Die z u g e l a s s e n e  R e n d i t e  
m u s s  j e d o c h  so f e s t g e l e g t  werden, dass 
die E r h a l t u n g  und S a n i e r u n g  d er L i e g e n ­
s c h a f t e n  g e w ä h r l e i s t e t  sind. B e r e i t s  h e u ­
te g e h t  der T r e n d  bei d e n  P e n s i o n s k a s s e n  
in R i c h t u n g  A u f k a u f  und S a n i e r u n g  v on 
A l t b a u t e n .  Dies b e d e u t e t  nach den V o r ­
s t e l l u n g e n  der I n i t i a n t l n n e n  für die P e n ­
s i o n s k a s s e n  g e g e n ü b e r  d er h e u t i g e n  Praxis 
ke i n e  m a s s i v e  E i n s c h r ä n k u n g ,  b e g r e n z t  
a b e r  d ie R e n d i t e e r w a r t u n g e n  g e w i s s e r  
p r e i s t r e i b e n d e r  I m m o b i - l i e n f i r m e n .  Dies 
liegt nicht nur im I n t e r e s s e  d er M i e t e ­
rinnen, s o n d e r n  a u c h  im I n t e r e s s e  der 
B a u t r ä g e r  selbst. S o l a n g e  die W o h n u n g s ­
k n a p p h e i t  (z.B. L e e r w o h n u n g s b e s t a n d  in 
der Stadt Bern 0,17%) anhält, d i e n t  das 
K r i t e r i u m  der P r e i s g ü n s t i g k e i t  e i n e r  
w ü n s c h b a r e n  K a n a l i s i e r u n g  des B o d e n n a c h ­
f r a g e k a p i t a l  s in d e n  p r e i s g ü n s t i g e n  
W o h n u n g s b a u .
Um d i e  P r e i s g ü n s t i g k e i t  der W o h n u n g e n  s i ­
c h e r z u s t e l l e n ,  w i r d  e i n e  g e w i s s e  K o n t r o l ­
le u n u m g ä n g l i c h  sein. Diese w i r d  sich an 
die in Art. 45 W E G  b e r e i t s  h e u t e  v o r g e s e ­
hene M i e t z i n s k o n t r o l l e  anl e h n e n .  Die I n i ­
t i a t i v e  v e r l a n g t  j e d o c h  k e i n e  M i e t z i n s ­
k o n t r o l l e  im t r a d i t i o n e l l e n  Sinn der 
M i e t e r v e r e i n i g u n g e n ,  w i r d  ab e r  indir e k t  
(durch M a r k t r e g e l u n g  u nd Ko n t r o l l e n )  eine 
M i e t z i n s b e s c h r ä n k u n g  m it sich bringen.

A U S W I R K U N G E N  DER S T A D T - L A N D - I N I T I A T I V E  
A U F  D IE W O H N B A U T Ä T I G K E I T ?  WO S O L L E N  DIE 
P E N S I O N S K A S S E N  IHR G E L D  A N L E G E N ?

Die S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  v e r h i n d e r t  die 
A n l a g e  v on V o r s o r g e g e l d e r n  etc. in den
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B o d e n  bez. in d e n  W o h n u n g s b a u  nicht. Sie 
s c h r e i b t  l e d i g l i c h  vor, das s  p r e i s g ü n s t i ­
g e r  W o h n u n g s b a u  b e t r i e b e n  w e r d e n  muss. 
Z u d e m  m a c h t  die S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  nur 
im B e r e i c h  n i c h t  e r s c h l o s s e n e r  B a u z o n e n  
e i n e n  E i n g r i f f  in d i e  zur V e r f ü g u n g  s t e ­
h e n d e n  B a u g e b i e t e .  Di e s  ist p l a n e r i s c h  
s i n n v o l l ,  da in d e n  J a h r e n  der H o c h k o n ­
j u n k t u r  B a u z o n e n  für 10 - 12 M i l l i o n e n  
E i n w o h n e r / i n n e n  g e s c h a f f e n  wurden, die 
n a t ü r l i c h  n ie a l l e  ü b e r b a u t  w e r d e n  k ö n ­
nen. E b e n s o  g e h ö r t  ni c h t  e r s c h l o s s e n e s  
L a n d  , a u c h  n a c h  e i d g e n ö s s i s c h e m  R a u m p l a ­
n u n g s g e s e t z  (Art. 15) n i c h t  m e h r  u n b e ­
d i n g t  in d i e  B a u z o n e .  Z u d e m  s t e l l t  sich 
h e u t e  d i e  v o l k s w i r t s c h a f t l i c h e  Frage, 
w i e v i e l  a n g e s i c h t s  d er B e v ö l k e r u n g s s t a g ­
n a t i o n  u n d  d e r  s c h o n  recht g r o s s e n  d u r c h ­
s c h n i t t l i c h e n  W o h l f l ä c h e  pro Kopf der 
B e v ö l k e r u n g  n o c h  g e b a u t  w e r d e n  soll. Die 
B a u w i r t s c h a f t  d a r f  und ka n n  nicht von 
e i n e m  u n e i n g e s c h r ä n k t e n  W a c h s t u m  a u s ­
g e h e n  .
B e r e i t s  in d e r  h e u t i g e n  P r a x i s  legen die 
P e n s i o n s k a s s e n  run d  20% ihrer K a p i t a l i e n  
in I m m o l i b i e n  an. D i e s e  k ö n n e n  g e m ä s s  der 
S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  nac h  wie vor a n g e ­
leg t  w e r d e n ,  j e d o c h  e b e n  un t e r  den B e d i n ­
g u n g e n  der P r e i s g ü n s t i g k e i t .  Z u d e m  e n t ­
steht, w i e  Prof. H e n n e r  K l e i n e w e f e r s  von 
d e r  U n i v e r s i t ä t  F r e i b u r g  in s e i n e r  U n t e r ­
s u c h u n g  ü b e r  d i e  I n i t i a t i v e  (" B e m e r k u n g e n  
zur S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  aus 
v o l k s w i r t s c h a f t l i c h e r  Sicht", Frei b u r g  
1986) f e s t s t e l l t ,  "ein neuer Kreditbedarf 
seitens der nach der Initiative berech­
tigten Liegenschaftskäufer Statt 
in Liegenschaften können die institutio- 
nellen Anleger ihr Geld nun im erforder­
lichen Umfang im Hypothekarkredit anle- 
gen. Damit ist auch das Problem der Anla­
gealternative quantitativ erledigt."
Z u d e m  ist a u c h  e i n e  g e w i s s e  V e r l a g e r u n g  
zu W e r t p a p i e r e n  ( Obligationen, A k t i e n  
etc.) d e n k b a r .  Für K l e i n e w e f e r s  viel 
b e d e u t s a m e r  ist, "dass sich speziel1 die
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zweite Säule der Schweizerischen Alters­
versicherung in einer Fülle von Punkten 
volkswirtschaftlich höchst nachtei1ig 
auswirkt." K l e i n e w e f e r s  s c h l i e s s t  d i e s e s  
K a p i t a l  m i t  d e m  Satz: "Es wäre fatal, 
wenn die zweite Säule, einfach weil sie 
nun einmal da, wenn auch mehr und mehr 
umstritten ist, auch noch als Verhinde­
rungsargument in ändern Fragen der Poli­
tik dienen würde."

3. R A U M P L A N U N G S F R A G E N /S T E L L U N G  DER 
G E M E I N D E N

ZUR R Ü C K Z O N U N G S W I R K U N G  DER S T A D T - L A N D -  
I N I T I A T I V E

N a c h  d er S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  w e r d e n  die 
B a u z o n e n  a u f g r u n d  des E r s c h l i e s s u n g s k r i ­
t e r i u m s  n eu d e f i n i e r t .  N i c h t  e r s c h l o s s e ­
nes B a u l a n d  (also l a n d w i r t s c h a f t l i c h  g e ­
n u t z t e r  B o d e n  in d e r  Bauz o n e ,  d e r  n i c h t  
e r s c h l o s s e n  ist) w i r d  e i n g e s c h r ä n k t  w e r ­
d en (nach u n s e r e n  S c h ä t z u n g e n  ca. 5 0 ' 0 0 0 -  
8 0 ' 0 0 0  ha w e r d e n  L a n d w i r t s c h a f t s g e b i e t ) .  
Art. 22 t e r  Abs. 3 d e f i n i e r t  als e r s t e s  
das L a n d w i r t s c h a f t s g e b i e t .  D i e s e r  A r t i k e l  
b i l d e t  s o m i t  d i e  d i r e k t e  G r u n d l a g e  für 
e i n e  N e u d e f i n i t i o n  d er B a u z o n e n  im b e s t e ­
h e n d e n  R a u m p l a n u n g s g e s e t z  (RPG).
Art. 16 R P G  u m s c h r e i b t  h e u t e  L a n d w i r t ­
s c h a f t s z o n e n  a ls G e b i e t ,  d as sich für die 
l a n d w i r t s c h a f t l i c h e  N u t z u n g  o d e r  d en G a r ­
t e n b a u  e i g n e t  o d e r  im G e s a m t i n t e r e s s e  
l a n d w i r t s c h a f t l i c h  g e n u t z t  w e r d e n  soll. 
B a u z o n e n  u m f a s s e n  g e m ä s s  Art. 15 R PG 
Land, das sic h  für die Ü b e r b a u u n g  e i g n e t  
und w e i t e g e h e n d  ü b e r b a u t  ist o d e r  v o r a u s ­
s i c h t l i c h  i n n e r t  15 J a h r e n  b e n ö t i g t  und 
e r s c h l o s s e n  wird. E n t g e g e n  d i e s e n  b a u ­
f r e u n d l i c h e n  B e s t i m m u n g e n  des R a u m p l a -
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n u n g s g e s e t z e s  s t e l l t  d er I n i t i a t i v t e x t  
auf den S t a t u s  q u o  der E r s c h l i e s s u n g  ab. 
D a m i t  g e l t e n  u n e r s c h l o s s e n e  P a r z e l l e n  
selbst da n n  als L a n d w i r t s c h a f t s g e b i e t ,  
w e n n  sie als B a u l a n d  e i n g e z o n t  sind. W as 
als b a u r e i f  e r s c h l o s s e n  gilt, legt b e ­
reits he u t e  die b u n d e s g e r i c h t l i c h e  
R e c h t s s p r e c h u n g  fest. Die S t a d t L a n d ­
i n i t i a t i v e  u n t e r n i m m t  d a m i t  e i n e  k l a r e  
A b g r e n z u n g  v o n  B a u l a n d  und L a n d  w i r t ­
schaft s l a n d .  Dies ist i n s o f e r n  w i c h t i g ,  
als d a m i t  d ie A k t i v i t ä t  des B o d e n m a r k t e s  
und der B a u t ä t i g k e i t  auf die b e s t e h e n d e  
S i e d l u n g s f l ä c h e  z u r ü c k g e l e n k t  wird. Z u d e m  
gib t  d i e s e  A b g r e n z u n g  e i n e n  g e w i s s e n  
Dr u c k  auf das e r s c h l o s s e n e ,  g e h o r t e t e  
Bauland, das d a m i t  l e i c h t e r  der Ü b e r b a u ­
ung z u g e f ü h r t  w e r d e n  kann.

R E A L E R S A T Z ?

W i c h t i g  zum S c h u t z e  des L a n d w i r t s c h a f t s ­
g e b i e t s  ist die Pflicht, bei m a t e r i e l l e r  
E n t e i g n u n g  R e a l e r s a t z  zu leisten. D i e s e  
V o r s c h r i f t  e r s c h w e r t  d i e  E r s t e l l u n g  l a n d ­
r a u b e n d e r  W e r k e  a u s s e r h a l b  des S i e d l u n g s ­
g e b i e t e s  und v e r p f l i c h t e t  d i e  ö f f e n t l i c h e  
Han d  zu e i n e r  B o d e n p o l i t i k ,  w e l c h e  R e a l ­
e rsatz e r m ö g l i c h t .  Die R e a l e r s a t z k l a u s e l  
s c h iebt so m i t  e i n e n  R i egel g e g e n  h e m ­
m u n g s l o s e  Z w e c k e n t f r e m d u n g  v o n  n i c h t  als 
B a u l a n d  e r s c h l o s s e n e m  K u l t u r l a n d .  Die 
S t e l l u n g  der G e m e i n d e n  g e g e n ü b e r  u n e r ­
w ü n s c h t e n  I n f r a s t r u k t u r p r o j e k t e n  w i r d  
g e stärkt. B e r e i t s  im h e u t i g e n  E r b r e c h t  
(ZGB Art. 466) fä l l t  e i n e  E r b s c h a f t  an 
d en K a n t o n  bzw. d ie G e m e i n d e ,  w e n n  der 
E r b l a s s e r  ke i n e  Er b e n  h i n t e r l ä s s t .  D a m i t  
ist die R e a l e r s a t z k l a u s e l  nicht der a b s o ­
lute S p e r r i e g e l  zur R e a l i s i e r u n g  ö f f e n t ­
licher im L a n d w i r t s c h a f t s g e b i e t .

W i c h t i g  ist zudem, d a s s  die S t a d t - L a n d -  
I n i t i a t i v e  nur die b e r e i t s  r e a l i s i e r t e
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N u t z u n g  bei A b z o n u n g e n  e n t s c h ä d i g t  und 
ni c h t  b l o s s e  G e w i n n e r w a r t u n g e n .  So m i t  
e n t s t e h e n  d e n  G e m e i n d e n  k e i n e  R i e s e n a u f ­
w e n d u n g e n  mehr, da sie nur E r s c h l i e s ­
s u n g s k o s t e n  und a n d e r e  b e r e i t s  g e m a c h t e  
A u f w e n d u n g e n  e n t s c h ä d i g e n  müssen.
Für G e m e i n d e n  b e s t e h t  a b e r  j e d e r z e i t  die 
M ö g l i c h k e i t ,  ein G e b i e t  n eu zu e r s c h l i e s -  
sen und e i n z u z o n e n ,  j e d o c h  a u f g r u n d  eines 
d e m o k r a t i s c h e n  P l a n u n g s p r o z e s s e s .

V E R U N M Ö G L I C H T  D IE S T A D T - L A N D - I N I T I A T I V E  
DIE P L A N U N G ?  IST D I E  S T A D T - L A N D ­
I N I T I A T I V E  R A U M O R D N U N G S H E M M E N D ?

D u r c h  die R e d i m e n s i o n i e r u n g  der h e u t e  
viel zu g r o s s e n  B a u z o n e n  m ü s s e n  die 
G e m e i n d e n  a u f g r u n d  d er h e u t i g e n  A n s c h a u ­
u n g e n  w i e d e r  von G r u n d  auf neu planen.
Die I n i t i a t i v e  s c h a f f t  d i e  die G r u n d l a g e  
e i n e r  neuen, den s p a r s a m e n  U mgang m i t  d e m  
Bo d e n  v e r p f l i c h t e t e n  P l a n u n g s p o l i t i k .
A l s  j u r i s t i s c h e  P e r s o n e n  u n t e r l i e g t  auc h  
die ö f f e n t l i c h e  Han d  den K r i t e r i e n  von 
E i g e n g e b r a u c h  und p r e i s g ü n s t i g e m  W o h ­
nungsbau. Dabei w ä r e n  j e d o c h  w e i t e r g e h e n ­
de G r u n d l a g e n  b e t r e f f e n d  d e m  E i g e n g e ­
b r a u c h  zu d e f i n i e r e n .  Im N o r m a l f a l l  k ö n n ­
te nac h  M e i n u n g  d e r  I n i t i a n t l n n e n  d e r  E i ­
g e n g e b r a u c h  der G e m e i n d e  n a c h g e w i e s e n  
sein, w e n n  ein k o n k r e t e r  B e d a r f  (z.B. 
P r o j e k t  für e i n e n  S c h u l h a u s b a u ) vorl i e g t .  
Im Z u s a m m e n h a n g  m it e i n e m  m i t t e l f r i s t i g e n  
P l a n u n g s h o r i z o n t  sind d a m i t  R e s e r v e l a n d -  
b i l d u n g e n  a b s o l u t  mögl i c h .
Die S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  hebt d ie O r t s ­
p l a n u n g  ni c h t  auf, d ie G e m e i n d e n  haben 
aber die Chance, m i t t e l s  ei n e s  d e m o k r a t i ­
s c h e n  P r o z e s s e s  e i n e  a n d e r e  P l a n u n g s p o l i ­
tik d u r c h z u f ü h r e n .  S c h w e r p u n k t e  der O r t s ­
p l a n u n g  m ü s s e n  und k ö n n e n  a n d e r s  g e s e t z t  
we r d e n .
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M E H R W E R T A B S C H Ö P F U N G

M e h r w e r t e ,  d i e  d e m  E i g e n t ü m e r  ohn e  sein 
e i g e n e s  D a z u t u n  e r w achsen, sind u n v e r ­
d i e n t  u n d  g e h ö r e n  d er A l l g e m e i n h e i t .  Das 
S y s t e m  d e r  M e h r w e r t a b s c h ö p f u n g  m u s s  m i t  
d e n  b e s t e h e n d e n  k a n t o n a l e n  S t e uern und 
A b g a b e n  g e k o p p e l t  w e r d e n  ( G r u n d s t ü c k g e ­
w i n n s t e u e r ,  H a n d ä n d e r u n g s a b g a b e ). D a m i t  
w i r d  e i n e  e i n h e i t l i c h e  B u n d e s r e g e l u n g  e r ­
sc h w e r t .  Es k ö n n t e n  g e f ä h r l i c h e  L ü c k e n  
e n t s t e h e n .  D i e  M e h r w e r t a b s c h ö p f u n g  soll 
d e s h a l b  d u r c h  d i e  K a n t o n e  erfolgen, d ie 
j e d o c h  d i e  G e m e i n d e n  d a z u  e r m ä c h t i g e n  
k ö n n e n .  W o z u  d i e s e  a b g e s c h ö p f t e n  M e h r w e r ­
te zu v e r w e n d e n  sind, w i r d  die A u s f ü h ­
r u n g s g e s e t z g e b u n g  v o r s c h r e i b e n .  N a c h  A n ­
s i c h t  d e r  I n i t i a n t l n n e n  k ö n n t e n  s o l c h e  
M e h r w e r t e  z.B. als E i n k o m m e n s a u s g l e i c h  
für d i e  L a n d w i r t s c h a f t  od e r  für M i e t z i n s ­
v e r g ü n s t i g u n g e n  bei W e r t v e r m i n d e r u n g e n  
e i n g e s e t z t  werden.

D i e  S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  e r m ö g l i c h t  den 
G e m e i n d e n  zu d e m  du r c h  die K r i t e r i e n  d er 
b e r e i t s  r e a l i s i e r t e n  N u t z u n g  und der 
M e h r w e r t a b s c h ö p f u n g ,  ein e  s i n n v o l l e r e  
O r t s p l a n u n g  d u r c h z u f ü h r e n .  Nicht zuletzt: 
D i e  G e m e i n d e  kan n  auc h  als K ä u f e r i n  zur 
B e r e i t s t e l l u n g  von p r e i s g ü n s t i g e m  W o h n -  
r a u m  a u f t r e t e n .  Die S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  
ist s o m i t  e i n e  g r o s s e  C h a n c e  für d ie G e ­
m e i n d e n ,  e i n e  b e w u s s t e r e  P l a n u n g s p o l i t i k  
d u r c h z u f ü h r e n .

S C H L U S S B E M E R K U N G

W i e  b e r e i t s  am A n f a n g  f e s t g e h a l t e n  w o r d e n  
ist, w e r d e n  in d i e s e m  A r t ikel nicht alle 
U n k l a r h e i t e n  im Z u s a m m e n h a n g  mit d e r  A u s ­
l e g u n g  d e r  S t a d t - L a n d - I n i t i a t i v e  aus dem 
W eg g e r ä u m t .  In e i n e r  der nächsten Nu m -
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m e r n  d e r  " B l ä t t e r  f ü r  e i n  n e u e s  B o d e n ­

r e c h t "  w i r d  a u f  w e i t e r e  o f f e n e  F r a g e n  

i n g e g a n g e n  w e r d e n ,  

in e r s t e r  S c h r i t t  i s t  g e t a n !

Der Initiativ-Text:

i
Art. 22ter BV w ird w ie fo lg t geändert:
1) Eigentum ist gewährleistet.
2) Grundstücke dürfen nur zum Eigengebrauch bei nachgewiesenem Be­

darf oder zur Bereitstellung preisgünstiger W ohnungen erworben w er­
den. Der Grundstückerwerb zu Zwecken reiner Kapitalanlage oder zur 
kurzfristigen Weiterveräusserung ist ausgeschlossen. 
Handänderungen sind öffentlich bekanntzumachen.

3) N icht als Bauland erschlossene landwirtschaftliche Grundstücke unter­
liegen einer Preiskontrolle. Der Preis darf den doppelten Ertragswert 
nicht übersteigen. An diesen Grundstücken kann Eigengebrauch nur 
geltend machen, w er die landwirtschaftliche Nutzung als Selbstbewirt­
schafter gewährleistet.

4) Bisheriger Abs. 2

5) Bei Enteignung und Eigentumsbeschränkungen, die einer Enteignung 
gleichkommen, ist Entschädigung zu leisten, soweit eine bereits reali­
sierte Nutzung der Sache aufgehoben oder eingeschränkt w ird. Bei Ent­
eignung landw irtschaftlicher Grundstücke ist Realersatz zu leisten.

II
Art. 22quater BV w ird  w ie fo lg t ergänzt:
4) W ertsteigerungen von Grundstücken info lge Raumplanungsmassnah­

men oder Erschliessungsleistungen des Gemeinwesens werden von 
den Kantonen abgeschöpft.

III
Übergangsbestimmung
Sofern die Gesetzgebung binnen 6 Jahren seit der Annahme von Art. 22ter 
durch Volk und Stände diesen Bestimmungen nicht angepasst ist, werden 
die ordentlichen Zivilgerichte ermächtigt, diese auf Klage hin unm itte lbar 
anzuwenden. Klageberechtigt werden in diesem Fall auch der Grundbuch­
verwalter und die Gemeinde am Ort der gelegenen Sache.



PRESSESPIEGEL +  KOMMENTAR

ARGUMENTE VON GEGNERN DER STADT-LAND-INITIATIVE IM 
SPIEGEL VON ZEITUNGSBERICHTEN

Vor ziemlich genau zwei Jahren wurde die Stadt-Land- 
Initiative von der Kommission des Nationalrates behan­
delt. Damals hiess es, die Initiative sei "zu starr", 
und im einzelnen wurden ähnliche Gründe genannt wie 
im folgenden.- Damals standen noch Gegenvorschläge zur 
Debatte. Es lohnte sich also noch, differenziert zu 
argumentieren.- Die Ausgangslage für den Abstimmungs­
kampf ist anders. Der Entscheid über "alles oder nichts" 
lässt eine Propaganda erwarten, in der Argumente wenig 
zählen und extreme Uebertreibungen dominieren.- Einige 
Beispiele dafür finden sich schon in den folgenden 
Zeitungsberichten.- S.W.-

Die eben verflossene Ständeratsdebatte zum neuen Miet­
recht bestätigt die Tendenz, an den herrschenden Ver­

hältnissen nicht zu rütteln. Der Schweizerische Haus­
eigentümerverband (SHEV) ist auch mit der ganz abge­
schwächten Revision des Mietrechts nach der Art des 
Ständerates "unzufrieden" (Tages-Anzeiger, 13.6.88).
Der demokratische Entscheid für die Erneuerung des 
Mietrechts, d.h. für eine Stärkung der Stellung des 
Mieters wird offenbar nicht akzeptiert, sondern als 
ein "schwerer Angriff auf das private Haus- und Grund­

eigentum" betrachtet (Nordschweiz/Basler Volksblatt 
13.6.88).
Von der Delegiertenversammlung des SHEV berichtete am
16.6.88 ein "mrv. Kriens, Mitte Juni":
"Laut Feldmann (Präsident des SHEV, S.W.) wäre es falsch, 
'im Vertrauen auf die Besonnenheit des schweizerischen 
Stimmbürgers untätig den Abstimmungstermin abzuwarten', 
da die Schweizerinnnen und Schweizer gemäss einer re-
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präsentativen Umfrage zu wenig wüssten. 'Dies ist in 
Anbetracht der geschickt hinter scheinbar harmlosen 
Formulierungen versteckten, aber äusserst gravierenden 
Auswirkungen der Initiative sehr gefährlich', betonte 
Feldmann.
Peter Clavedetscher (Direktor des Schweizerischen Gewer­
beverbandes, S.W.) stellte sein Referat unter den Titel 
'Frontalangriff auf das Privateigentum'. Das 1983 mit 
112 430 Unterschriften eingereichte Volksbegehren übe 
einen massiven Zwang zur Veräusserung von Grundeigen­
tum aus. Seit 1969 die Eigentumsgarantie in der Bundes­
verfassung festgeschrieben worden sei, gehe es mit die­
ser Freiheit 'massiv bergab'. Die vorliegende Initia­
tive wolle den Erwerb von Grundeigentum ausser zum 
Eigengebrauch oder zur Erstellung preisgünstiger Woh­
nungen verbieten.
'Wer eine Wohnung oder ein Haus bewohnen will, muss 
einer staatlichen Instanz beweisen, dass dies notwendig 
ist', erklärte Clavedetscher. Dies alles sei aber nur 
'mit einem raffiniert ausgeklügelten und engmaschigen 
Denunziantentum' zu überwachen. 'Für das Gewerbe ist 
der Initiativtext gleichzusetzen mit dem Todesurteil', 
weil sich die gewerbliche Wirtschaft Eigentum nicht im­
mer leisten könne und auf die Möglichkeit der Miete an­
gewiesen sei. Besonders junge gewerbliche Unternehmer 
würde die Initiative daran hindern, selbständig zu 
werden. 'Da Grundstücke nicht mehr zu Zwecken reiner 
Kapitalanlage erworben werden dürfen, ist der Grund­
stückerwerb durch institutionelle Anleger praktisch 
verunmöglicht', meinte Clavadetscher, oder aber das 
Geld fHesse, mit entsprechend mehr Risiko, ins Aus­
land. Dabei seien viele Mieter sich nicht bewusst,
'dass sie selbst es sind, die die Nachfrage nach Grund 
und Boden über die Pensionskassengelder verstärken, 
damit die Preise in die Höhe treiben und somit die 
Nutzniesser des eigenen Mietzinses sind'."

Vom Referat Clavedetscher berichtete das Blatt "Nord­
schweiz/Basler Volksblatt":
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"Die Grundeigentümer würden nicht enteignet, aber ihr 
Eigentum würde ihnen so zur Last gemacht, dass sie es 
von selbst preisgäben. Der revolutionäre Wandel vom 
Grundeigentum, der Grundlage der Freiheitsrechte, zum 
sozialistischen Nutzungseigentum hätte einen viel 
rascheren Erfolg als die meisten anderen Revolutionen 
der Menschheitsgeschichte."
Der Direktor des Schweizerischen Gewerbeverbandes be­
findet sich mit der letzen Aussage durchaus im gleichen 
Boot mit Erzbischof Lefebvre und dessen Anhängern, denen 
auch die "Revolutionen der Menschheitsgeschichte" ein 
Greuel sind.
Ähnliche Töne aus den kantonalen Sektionen des Hausei­
gentümerverbandes, etwa aus Nidwalden (LNN, 11.4.88):
Rolf Nötzli (Präsident des Nidwaldner Hauseigentümer­
verbandes :"Man müsse sich klar vor Augen führen, dass 
eine Annahme 'zu einer völligen Zerstörung der gelten­
den Eigentumsordnung' führen würde", und "Die Stadt- 
Land-Initiative, der Wolf im Schafspelz, bringt keine 
Lösung und ist mit unserer Rechtsidee unvereinbar."
Oder aus dem Thurgau:
"  Die Stadt-Land-Initiative komme einem Frontalangriff 
auf die Marktwirtschaft gleich und bedeute auch einen 
Angriff auf den liberalen Staat. Diese warnenden Worte 
von Hanspeter Götte, Direktor des Schweizerischen Haus­
eigentümerverbandes (SHEV), fanden an der Delegierten­
versammlung des Thurgauischen Hauseigentümerverbandes 
vom Donnerstag abend im Schloss Hagenwil lauten Bei­
fall.
Die Stadt-Land-Initiative sei der bisher radikalste 
Ansatz zur Revolutionierung des Bodenrechts in der 
Schweiz, meinte Götte. Die Initiative wolle das ver­
fassungsmässig verankerte Eigentumsrecht durch zahl­
reiche Nutzungs- und Verfügungsbeschränkungen auf ein 
Minimum reduzieren und den Markt im Bereich der Wohn­
wirtschaft weitgehend aufheben.
Die Vorschrift, wonach Wohneigentum nur noch zum 
"Eigengebrauch" oder zur "Bereitstellung preisgünsti­
ger Wohnungen" erworben werden dürfe, führe zum Aus­
scheiden der privaten Vermieter und zur Abschaffung
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des privaten, freitragenden Wohnungsbaus. Hunderttau­
sende von Wohnungen müssten in den nächsten Jahren von 
ihren Mietern oder Mietergenossenschaften erworben 
werden, unabhängig davon, ob diese daran interessiert 
seien oder ob sie es sich leisten könnten oder woll­
ten.
Die Initiative setze aber nicht allein beim Kauf an. 
Sie wolle auch andere Formen der Eigentumsübertragung, 
namentlich den Erbgang, vom Eigengebrauch abhängig 
machen. Ein Einfamilienhaus könne zum Beispiel nur 
dann an die Nachkommen vererbt werden, wenn diese 
selbst davon Gebrauch machten. Andererseits sei die 
Weitervermietung nur zu Tarifen des Sozialwohnungs­
baus möglich. Weil laut Statistik täglich 20 bis 30 
Vermieter sterben, würden die Liegenschaftspreise so 
stark sinken, dass die neuen Vermieter eher mit Ver­
lusten Luxus- als Sozialwohnungen vermieten wollten.

Auch der Grundstückerwerb zum Zweck der "reinen" Kapi­
talanlage solle verboten werden. Ein solches Verbot 
hätte verheerende Auswirkungen auf die Wohnungsver­
sorgung in der Schweiz. Die für unsere Volkswirt­
schaft äusserst wichtigen privaten Wohnbauinvestitio­
nen würden unter dem neuen Recht eingestellt. Die 
Folgen wären ein konjunktureller Einbruch, Arbeits­
losigkeit und eine schlimme Wohnungsnot, verbunden 
mit steigenden Mietzinsen. Der soziale Wohnungsbau 
allein, der laut Initiative noch möglich wäre, könnte 
die Wohnraumwünsche der breiten Vevölkerung unmöglich 
erfüllen.
Innerhalb einer Generation würde eine gewaltige Um­
schichtung erfolgen. Während heute die Mehrfamilien­
häuser mehrheitlich in der Hand von Einzelpersonen 
seien, würden diese Liegenschaften, so fordere es 
die Initiative, von Mietergenossenschaften erworben. 
Die Privaten würden verdrängt und die Institutionen 
gefördert. Die Initianten hätten eine völlig verschie­
dene Vorstellung vom Wert des Eigentums, die sinn- 
und zweckorientiert sein solle. Für die meisten Haus­
eigentümer stehe bei einer Liegenschaft eher der Ei­
genwert im Vordergrund. Das Privateigentum sei ein
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wesentlicher Freiheitsbereich, der vom Einfluss des 
Staates deutlich abgegrenzt sei. Diese Freiheit sei 
als Menschenrecht von grundsätzlicher Bedeutung.
Der SHEV wolle bis zur Abstimmung im Dezember zusam­
men mit der "Wirtschaftsförderung"(wf)gemeinsam gegen 
die Vorlage kämpfen, erklärte Götte. Die bürgerlich 
denkenden Mieter sollten ebenso wie die Hauseigentü­
mer selbst aufgefordert werden, am gleichen Strick 
zu ziehen. Insbesondere solle dabei auf die bei der 
Annahme der Initiative zu erwartende Verschlechterung 
des Wohnungsangebots aufmerksam gemacht werden. Die 
positiven Wirkungen des heutigen Systems würden ver­
schwiegen, warf Götte den Initianten weiter vor. Die 
heutige Wohnungslage in der Schweiz nehme internatio­
nal eine Spitzenstellung ein. Auch die Uebersensibi- 
lisierung für Umweltfragen dürfe nicht dazu führen, 
dass eine solch revolutionäre Initiative angenommen 
würde.

Bereits diesen Monat haben nun auch führende Mitglie­
der der Zürcher SVP zur SLI Stellung genommen. Woll­
ten sie damit parteiinterne Sympathien für die Initia­
tive niederschlagen? Aus dem Bericht der NZZ vom
6.7.88 geht dazu nichts hervor, vielmehr solle damit
"eine vertiefte Auseinandersetzung mit einem Vorstoss, 
der an der Pressekonferenz als der gefährlichste An­
griff auf unsere Wirtschafts- und Eigentumsordnung 
der Nachkriegszeit bezeichnet wurde, ermöglicht wer­
den." Es äusserten sich zur Vorlage Rudolf Reichling, 
Bruno Zuppiger,Ueli Maurer und Carl Bertschinger:

Nationalratspräsident Rudolf Reichling unterstrich 
die grundlegende Umgestaltung des ganzen Bodenmarktes 
durch die Stadt-Land-Initiative. Sie beeinflusst ne­
ben Landwirtschaft, Gewerbe und Industrie den gesamten 
Wohnungsmarkt. Die Initiative beeinträchtigt wesent­
liche Pfeiler der Wirtschaftsordnung und gaukelt dem 
Stimmbürger mit Schlagworten vor, dem Landverschleiss 
Einhalt zu gebieten, jedem Mieter eine preisgünstige 
Wohnung beziehungsweise erschwingliches Eigentum zu 
verschaffen und jedem Kleinbauern einen Landzukauf zu 
lediglich dem doppelten Ertragswert zu ermöglichen.
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Demgegenüber kann die geplante starke Verknappung von 
Bauland unmöglich zu einer Verbilligung der Landpreise 
führen. Zudem geht jeder Quadratmeter, den ein Bauer 
kauft, einem ändern verloren. Durch die Bedarfbeur­
teilung wird der freie Unternehmerentscheid verunmög­
licht, junge Betriebe können sich nicht mehr einmieten, 
am verdichteten Bauen wird kein Interesse mehr beste­
hen, die finanzielle Absicherung der beruflichen Vor­
sorge würde gefährdet, da ihr Deckungskapital nicht 
mehr in Liegenschaften angelegt werden könnte. Damit 
sind nur einige Aspekte der negativen Auswirkungen er­
wähnt.
Ein Grossteil der heutigen Verpächter von landwirt­
schaftlichem Boden sind ehemalige Bauern, woran Kantons­
rat Carl Bertschinger erinnerte. Ihnen wäre die Ver­
pachtung in Zukunft verunmöglicht, sie müssten ihr 
Land wieder selbst bewirtschaften - allenfalls als 
Nebenerwerbsbetrieb - oder das Land zum lediglich dop­
pelten Ertragswert verkaufen, woran kaum jemand In­
teresse haben dürfte. Leidtragende wären somit all 
diejenigen Bauern, die heute dank zugepachtetem Land 
eine ausreichende Existenz in einem Hauptbetrieb fin­
den können. Ferner wäre es auch für einen Bauern, der 
keinen geeigneten direkten Nachfolger hat, uninter­
essant, in sein Land für Landverbesserungen, Gebäude­
sanierungen oder Zukäufe zu investieren. Der vor ge­
schriebene Verkaufspreis zum doppelten Ertragswert 
würde nicht einmal die getätigten Investitionen decken.

Aber auch für das Gewerbe hätte eine Annahme der In­
itiative verheerende Folgen. Bruno Zuppiger, Geschäfts­
leiter des kantonalen Gewerbeverbandes, verwies etwa 
auf die Schwierigkeiten bei der Gründung eines neuen 
Betriebes, wenn die Miete von Geschäftslokalitäten 
erschwert beziehungsweise verunmöglicht würde. Der 
Nachweis des Eigenbedarfs verlangte eine Offenlegung 
der Geschäftsgeheimnisse und Kenntnisse über Entwick­
lungsmöglichkeiten. Nicht mehr Marktbedingungen, son­
dern staatliche Planung entschieden über die Zukunft 
eines Unternehmens. Die Initiative unterliess schliess­
lich, die Vermietung von Geschäftsliegenschaften vor-
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zusehen, was für zahlreiche gewerbliche Betriebe den 
Ruin bedeuten dürfte und zu einer erheblichen Beschrän­
kung der Bewegungsfreiheit führte. Das Hypothekarge­
schäft müsste ferner erliegen, wodurch keine zinsgünsti­
gen Darlehen mehr zur Verfügung stünden. ...
Ebenso wird nach den Ausführungen von Kantonsrat Ueli 
Maurer kaum jemand mehr ein Interesse an einer guten 
Ausnützung des Baulandes etwa durch den Einbau einer 
zusätzlichen Wohnung haben, da bei fehlendem Eigenbe­
darf eine Zwangsverwertung droht. Schliesslich erinnerte 
Maurer auch an die entscheidungstechnischen Schwierig­
keiten, wenn nur mehr Mietergenossenschaften ein Mehr­
familienhaus erstellen könnten. Es wäre mit einem 
Rückgang im Wohnungsbau zu rechnen, der freie Markt 
für Wohnungen könnte nicht mehr spielen, die Mobilität 
des Arbeitsnehmers würde unverhältnismässig einge­
schränkt.

Der Vorstoss der SVP-Vertreter ist nicht unbegründet.
Dem TA vom 6.6.88 ist zu entnehmen, dass an der SVP- 
Tagung vom 4.Juni in Zürich verschiedene Befürworter 

der Initiative auftraten. Diesen wurde - nochmals über­
steigert - entgegengehalten, bei der Stadt-Land-Initia- 
tive "handle es sich um einen der 'aggressivsten An­
griffe gegen die persönliche Freiheit und gegen die 

Handels- und Gewerbefreiheit1, seit die Eidgenossen­
schaft bestehe." Offenbar braut sich da eine Art 
Hysterie zusammen - oder handelt es sich nur um berech­
nende Verunglimpfungen?
Interessant die Stellungnahme des Zürcher Bauernsekre­
tärs Rolf Gerber:"Nicht aus inhaltlichen Gründen sei 
er im Moment unentschlossen; er tendiere aber zu einer 
ablehnenden Haltung, und zwar aus taktischen Gründen.
Er wisse nicht, ob es sich für die Bauern lohne, Herz­
blut zu vergiessen und sich damit vom bürgerlichen 
Lager abzu spalten." Und Rudolf Reichling empfahl:
"Um in der SVP eingebettet zu bleiben, müssten die 
Bauern sogar Nachteile in Kauf nehmen... Woher sollten 
denn die Bauern in einem künftigen Europa Unterstützung 

erhalten, wenn sie sich aus dem bürgerlichen Lager 
lösten?"
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Aus den letztgenannten Stellen ist zu entnehmen, dass 
die Druckausübung begonnen hat. Zustimmung zur Stadt- 

Land-Initiative wird in extrem-bürgerlichen Kreisen 
mit Ausschluss bedroht.Mit Racheakten wäre offenbar 

zu rechnen.
Schön passt dazu das Menschenbild, das - wie oft - in 
den Argumenten zum Ausdruck kommt. Ohne direkten Nach­
folger lohnen sich z.B. Investitionen für einen Bauern 

nicht, ebensowenig, wenn er nur den doppelten Ertrags­
wert lösen könnte (s.o.). Ich nehme nicht an, dass die 
Bauern wirklich alle so denken, es gibt ja auch immer 
wieder Gegenbeispiele. Um so deutlicher ist: Wer 
anderen solche Gedanken unterschiebt, denkt selbst so, 
ist offenbar nicht bereit, auch nur geringste Einschrän­

kungen zugunsten des Gemeinwohls auf sich zu nehmen. 
"Homo homini lupus"- "Der Mensch dem Menschen ein Wolf" 
nicht als Beschreibung der Gegenwartssituation, sondern 

als Ideal.
Umso auffälliger in diesem Zusammenhang das Argument, 
"die von den Arbeitgebern (!) gewünschte Mobilität der 

Leute ( = Arbeitnehmer! S.W.) würde eigeschränkt, weil 
keine Wohnungen mehr gebaut würden" (TA vom 6.6.88).
Die Meinung ist offenbar, dass es für Arbeitnehmer bes­
ser sei, wenn sie Mieter blieben, verfügbar und unselb­
ständig. Mir scheint, das Grundargument hinter allen 
anderen Argumenten, die von bürgerlicher Seite vorge­
bracht werden, sei die Angst, durch die Stadt-Land- 
Initiative könnten zu viele Leute zu Haus- und Wohnungs­

besitzern werden und sich an zuviel Selbstbestimmung 
gewöhnen. Damit wären wir wieder dort, wo die Schweiz 
auch schon war: im patriarchalischen Feudalismus vor 
der Französischen Revolution. Es kommt eben sehr darauf 
an, wer von Freiheit spricht und wessen Freiheit er 

meint.



Raumplanungsgesetz soll revidiert werden

TORPEDOS GEGEN REVISION

Michael Kaufmann

Die Raumplanungspolitik ist im 
Fluss. Seit Jahren beklagen sich 
Verantwortliche von Bund und Kan­
tonen über die Vollzugskrise des 
1981 in Kraft gesetzten Raumpla­
nungsgesetzes (vgl. Blätter 
Nr.25/September 85). Politiker 
aus allen Lagern haben entspre­
chende Vorstösse gemacht. Die 
Stadt-Land-Initiative stösst
ebenfalls in Richtung Raumpla­
nungsrevision.
Alle wissen: die hauptsächliche 
Zielsetzung des
Raumplanungsgesetzes -der
sparsame Umgang mit dem Boden­
ist nicht erfüllt, Kantone verzö­
gern die Verfahren, ausserhalb 
der Bauzonen werden teilweise 
large Baubewilligungen erteilt, 
es harzt mit der Redimensio- 
nierung der zu grossen Bauzonen, 
baureifes Land wird andererseits 
mit spekulativen Interessen ge­
hortet, die vorgesehene Abschöp­
fung planerischer Mehrwerte wird 
von den Kantonen nur minimal 
angewendet. Kurz: die Kulturland- 
und Landschaftszerstörung kann 
weiter voranschreiten.

Trotzdem: Trotz Bekenntnissen für 
eine Revision will in der kon­
kreten Verbesserungsarbeit nie­
mand so recht vorwärts machen. Im 
Gegenteil: Grosse wirtschaftliche 
Interessen sind im Spiel, sie 
bremsen die Direktion des Bundes­
amtes für Raumplanung, sie tragen 
dazu bei, die Ideen für eine 
fortschrittliche Raumplanung lau­
fend zu verwässern. Die Raumpla­
nung scheint den Behörden und Po­
litikern aus den Fingern zu

schliddern. Sie wird immer mehr 
zum Spielball der Verbandspolitik 
und von Einzelinteressen.

Bundesrat will handeln

Das Malaise ist zwar dem Bunderrat 
bekannt. Deswegen hat er bereits 
1985 grünes Licht für Revisions­
arbeiten gegeben und 1987 eine 
Expertenkommission für die Revi­
sion des Gesetzes eingesetzt. 
Gleichzeitig hat der Bundesrat 
auf Ende 87 einen Raumplanungsbe­
richt herausgegeben. Im 150 Sei­
ten starken (und gut dokumentier­
ten) Bericht hält der Bundesrat 
klar fest, dass etwas gehen muss. 
Beklagt wird vor allem der man­
gelhafte Vollzug durch die Kan­
tone. Beispiel: Nur 3 Kantone er­
arbeiteten ihre Richtpläne zum 
vorgesehenen Termin Ende 1984. 
Trotz Verlängerung haben Ende 86 
13 Kantone ihre Richtpläne immer 
noch nicht bereinigt. Aehnlich 
sieht es mit der Realisierung der 
Nutzungpläne aus. Nur gerade 40% 
aller Gemeinden hat bis Ende 87 
eine rechtsgültig abgesicherte 
Landwirtschaftszone.
Der Bunderat stellt denn auch in 
seinen 11 Leitsätzen den Vollzug 
der Raumplanung in den Vorder­
grund. Das Instrumentarium von 
Bund und Kantonen soll gestärkt 
werden, Auszonungen sollen er­
leichtert, Baulandhortung be­
kämpft werden, etc. Wesentliches 
Gewicht in den bundesrätlichen 
Absichterklärungen erhalten die 
verstärkte Siedlungspolitik, die 
Verbindung von Raum- und Ver­
kehrsplanung .
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Leitsätze sind schöne Sätze

Die Leitsätze setzen eine Ten­
denz. Sie verlangen: Vollzug 
vertiefen, Lücken füllen (1); 
bessere Koordination (2); Priori­
tät zugunsten der Erhaltung von 
Kulturland und Landschaften (3); 
Haushälterische Bodennutzung (4); 
Erhaltung Fruchtfolgeflächen (5); 
dezentralisierte Siedlungsstruk­
turen (6); Verbesserung 
Siedlungsqualität (7); Vernetzung 
Siedlungs- und Verkehrsplanung 
(8); Restriktive Neuerschliessung 
von Bauzonen und Einführung 
Baupflicht (9); Vernetzung Raum- 
planungspolitik mit Umweltpolitik 
(10); Schutz wertvoller Land­
schaften (11).
Hauptmerkmal der Leitsätze ist 
das vernetzte, ganzheitliche Den­
ken. Dies ist positiv zu werten, 
darf jedoch nicht darüber hinweg­
täuschen, dass damit direkte und 
konkrete Verbesserungen an der 
eigentliche RPG-Gesetzgebung noch 
nicht vollzogen sind. Die kon­
kreten Punkte der Revisionsideen 
des Bundesrates sind denn auch 
recht vage und beweisen, dass der 
Mut zu wirklicher Trendwende 
fehlt.
Dies kam in der ständerätlichen 
Behandlung des Berichtes klar zum 
Ausdruck und zudem die Tatsache, 
dass "heisse Eisen" völlig ausser 
acht gelassen worden sind. Der 
Thurgauer SP-Ständerat Thomas On- 
ken verwies in der Debatte auf 
Probleme wie Mehrwertabschöpfung, 
restriktive Neudefinition der 
Bauzonen, Baulandhortung etc., 
die durch die Vorstellungen des 
Bundesrates keineswegs gelöst 
seien.

Mittlerweile wurde die Behandlung 
des Berichtes durch den National­
rat vertagt und auf Herbst 88 
verschoben. Die zuständigen Par­
lamentarier sind sich über Vorge­
hen und inhaltliche Bewältigung 
noch nicht einig geworden. Einmal 
mehr droht ein ohnehin nicht 
grossartiges Papier auf dem Weg 
durch die parlamentarischen Müh­
len abzustürzen!

Expertenkommission brütet

Die Stunde der "Wahrheit" liegt 
indes bei der Expertenkommission 
des Bundesrates. Diese arbeitet 
unter der Leitung des Zürcher 
FDP-Ständerats und Rechtsprofes­
sors Riccardo Jagmetti. Dem Ver­
nehmen nach sollen erste Resul­
tate just vor der Abstimmung über 
die Stadt-Land-Initiative Ende 
1988 bekannt werden...
Der Auftrag von Bundesrätin Kopp 
lautet einfach: das Raumplanungs­
gesetz soll auf die Vollzugsmän­
gel abgeklopft und entsprechend 
verstärkt werden. Gleichzeitig 
sollen Landwirtschafts- und 
Bauzonen neu umschrieben, Er- 
schliessungs- und Landumlegungs­
rechte flexibilisiert werden. 
Klar hält die Bundesrätin fest, 
dass in der Sache die bewährte 
Gesamtform nicht beeinträchtigt 
werden soll. Für grössere Sprünge 
hat die Kommission keinen Auftrag 
-und wahrscheinlich auch keinen 
Willen. Ideen wie die Verstärkung 
der Mehrwertabschöpfung,
Baupflicht für baureife Bauland­
flächen oder gar eine Einfrierung 
der Bauzonen auf das bestehende 
Siedlungsgebiet haben sicher 
keine Chance. Im Gegenteil der 
"Revisionsdruck" kommt von 
rechts, von wo man das Rad der 
Raumplanungsgeschichte zurück­
drehen will.

Wirtschaftslobby macht Gegendruck

Dem offiziellen Bekenntnis für 
den sparsamen Umgang mit dem Bo­
den -nicht zuletzt mit der "Ue- 
bung" zum Erhalt der Fruchtfolge­
flächen unter Beweis gestellt 
(Revision Raumplanungsverord­
nung!)- steht nämlich seit eini­
ger Zeit eine gewaltige Gegen­
strategie der Wirtschafts- und 
Baulobby entgegen. Kürzliche 
Stellungnahme des Baumeisterver­
bandes zeigen, dass diese Kreise 
die Revisionsarbeiten sehr wohl 
beobachten und auch beeinflussen. 
Gleichzeitig scheinen auch ein­
zelne Kantone keine Freude am 
verstärkten Instrumentarium der
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Raumplanung zu haben und stemmen 
sich mit förderalistischer Hart­
näckigkeit gegen die Berner 
Ideen. Deshalb tauchen im Umfeld 
der Revisionsarbeiten in einer 
Allianz zwischen Föse-'lralisten 
und Wirtschaftsvertretern jetzt 
entsprechende Ideen auf: In Wirt­
schaftskreisen ist die Rede von 
der Schaffung einer Baulandre- 
servezone auf 25 Jahre, von einer 
Verwässerung der Richtplanidee 
und von einer Aufweichung der Be­
stimmungen über das Bauen in der 
Landwirtschaftszone, alles Vor­
schläge, die bei einer Aufnahme 
ins revidierte Gesetz katastro­
phale Folgen haben könnten. Vor 
allem die Baulandreservezone auf 
25 Jahre würde eine zusätzliche 
Ausweitung des potentiellen Bau­
landes bedeuten, riesige Spekula­
tionsschübe bringen und steht da­
mit im diametralen Gegensatz zu 
den Zielen der Raumplanungsidee. 
Es ist zu hoffen, dass diese Vor­
stellungen der Baulobby durch die 
Allianz von Grünen, Bauern und 
Linken von vornherein im Keime 
erstickt werden.

Experten müssen stark sein

Unter diesem Druck braucht es 
starke Experten. Die Gefahr be­
steht, dass -wie bei allen Exper­
tenkommissionen- von vornherein 
in Kompromissen gemacht statt dein 
Auftrag gefolgt wird. So fliessen 
inhaltlich schwerwiegende Punkte 
in die Revisionsentwürfe hinein. 
Denn wenn auch eine Expertenkom­
mission offiziell keinen politi­

schen Auftrag hat, ist sie doch 
sehr von Vorstellungen des poli­
tischen Kräftefeldes beein­
flussbar. Man darf als Bürger 
nicht so naiv sein zu glauben, 
erst auf dem politischen Parkett 
des Parlamentes würden Gesetzes­
werke verwässert! Es ist deshalb 
fraglich, ob die Jiürgerlichen Ex­
perten diesem Druck standhalten 
können. Die Schlüsselfiguren sind 
Riccardo Jagmetti als Präsident 
der Kommission und Marius 
Baschung, der Direktor der 
Bundesamtes für Raumplanung. 
Baschung ist bekannt dafür, sehr 
schnell äusserem Druck nachzuge­
ben statt seinem Bundesamt 
Nachachtung zu verschaffen. So 
beklagt Baschung zwar allerorten 
die Vollzugskrise der Raumpla­
nung, verzichtet jedoch gleich­
zeitig darauf, entsprechende mög­
liche Massnahmen des Bundes auch 
anzuwenden. Zum Beispiel wurde 
bisher von der Möglichkeit des 
direkten Erlasses von Nutzungszo­
nen in besonders schutzwürdigen 
Gebieten (Art.37 RPG) noch nie 
Gebrauch gemacht und ein solcher 
Erlass nur selten angedroht. Das, 
obschon es in einigen Fällen 
höchst notwendig gewesen wäre. 
Experten tagen hinter verschlos­
senen Türen und geben sich neu­
tral. Lobbyisten jedoch, die die 
Geheimtüren kennen, sind trotzdem 
"dabei". Dem muss schon jetzt die 
öffentliche Diskussion über die 
Revision der Raumplanungsgesetze 
entgegengestellt werden. Denn die 
Raumplanung ist im Fluss. Sie 
darf aber nicht rückwärts flies­
sen!
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Motion im  Nationalrat

Publikationen von Handänderungen

MK: Nationalrat Paul Rechsteiner 
(SP,St.Gallen) hat den Mut aufge­
bracht, einmal mehr an ein Tabu 
der Gesetzgebung um das Boden­
recht zu rühren. In seiner Motion 
vom März 88 verlangt er das 
Zivilgesetzbuch (Art 970 ) so zu 
"revidieren, dass die Publikation 
von Handänderungen (einschliess­
lich des Kaufpreises) möglich 
wird".

Das Thema ist alt, aber bedeu­
tend. Solange die Grundbücher nur 
direkt Beteiligten zugänglich 
sind, wird niemals eine Transpa­
renz auf dem Bodenmarkt sein. 
Wird es demnach auch nicht mög­
lich sein, einzugreifen, einzu­
sprechen, Spekulation und Preis­
treiberei einzudämmen. Obschon 
nach Gesetz das Grundbuch als öf­
fentliches Werk gilt, ist es 
gleichzeitig einem Buch mit 7 
Siegeln. Bisher war es nicht ein­
mal möglich, aufgrund der Eintra­
gungen im Grundbuch flä­
chendeckende Bodenpreisstatisti- 
ken herauszugeben.

Die Motion Rechsteiner ist dop­
pelt aktuell: Einerseits sind die 
Grundlagen zur Gesetzgebung über 
das Grundbuch in Revision begrif­
fen, wobei diese wesentliche

Hauptfrage praktisch ausgeklam­
mert worden ist. Andererseits 
findet im Zusammenhang mit der 
Stadt-Land-Initiative eine öf­
fentliche Debatte über das Boden­
recht statt, die ebenfalls die 
Transparenz auf dem Bodenmarkt 
zum Thema hat.

Erstaunlich die recht positive 
Antwort des Bundesrates zur Mo­
tion Rechsteiner. Der Bundesrat 
will als Postulat annehmen, 
möchte jedoch im Speziellen auf 
die Veröffentlichung der Kauf­
preise verzichten. Begründung: Zu 
harter Eingriff in die persönli­
che Sphäre und schlechte Reprä­
sentativität der veröffentlichten 
Resultate. Die Begründung des 
Bundesrates zu diesem Punkt ha­
pert jedoch: Denn der Boden ist 
ein zu wichtiges Gut, als dass er 
ohne weiteres hinter geschlosse­
nen Türen gehandelt werden darf. 
Es gibt heute ein oeffentliches 
Interesse an den Marktvorgängen. 
Vor allem wenn einmal Einsprach- 
rechte gegen spekulative Käufe 
Realität werden sollten (wie zB 
im bäuerlichen Bodenrecht), ist 
gerade die Veröffentlichung der 
Kaufpreise von massgeblicher Be­
deutung. Zweites Argument: die 
Oeffnung des Grundbuches auch 
über die realisierten Preise hat 
eine präventive Wirkung. Für spe­
kulative Käufe und Preistreibe­
reien besteht bei mehr Transpa­
renz automatisch eine grössere 
Hemmschwelle.

Immerhin: der Bundesrat ist zu­
mindest bereit "die Revision des 
Artikels 970 ZGB so rasch voran­
zutreiben, dass sie vom Parlament 
gleichzeitig mit jener über das 
bäuerliche Bodenrecht und drei 
weiteren bodenrechtlichen Teilre­
visionen des ZGB beraten werden 
kann." Wenn auch nur mit angezo­
gener Handbremse: in Sachen 
Grundbuch und Oeffentlichkeit 
geht etwas.'
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Das aktue lle  Buch

R u d o lf S c h illin g : R ückbau  und W iedergu tm achu ng

"Was tun mit dem gebauten Kram?" heisst der Untertitel 
des zu besprechenden Buches aus der Reihe "Architektur 
im Zusammenhang des Birkhäuser Verlages.
Der Autor geht davon aus, dass in unserem Land die Häu­
ser bereits stehen, die wir in den nächsten 30 bis 40 
Jahren brauchen. Andererseits geraten die grossen Bau­
volumen nach 1955 schrittweise ins Renovationsalter. 
Ruedi Schilling fordert deshalb, den Blick zu wenden: 
statt immer neu zu bauen, soll man Kisten, Kästen und 
Klötze in anständige Behausungen wandeln, Vorstadt-Häu- 
serwüsten zu Dörfern und Städten machen. Dies sei die 
grosse Herausforderung unserer Zeit an die Architek­
tur .

Ruedi Schilling teilt sein Programm in Wiedergutmachung, 
Rückbau, Nachbesserung und Umnutzung ein. Er ist sich 
auch bewusst, dass im Bodenrecht, in den grossen inve­
stierten Kapitalien und in gewachsenen Erwartungshal­
tungen Strukturen bestehen, welche den Wandel erschwe­

ren. So stösst die Erkenntnis, dass Baugebiete nur 
dann nicht wachsen, wenn in bestehenden Gebieten eine 

intensivere Nutzung zugelassen wird, auf die Frage, 
warum die dadurch entstehenden Mehrwerte immer noch 
nicht abgeschöpft werden. Der Autor gibt sich mit dem 
Modewort "Verdichten" aber nicht zufrieden, sondern 
fragt gleich weiter nach dem "ökologischen Verdichten".

Das Kapitel "Rückbau" betrifft vor allem Strassenräume, 
das Wohnumfeld, den halböffentlichen Raum. Schilling 
belegt mit vielen Bildern die These, dass erst der Weg 
von der linearen über die flächenhafte zur räumlichen 
Verkehrsberuhigung den Verfallsprozess städtischer 
Wohnqualität aufhalten kann.
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"Nachbesserung" besteht für den Autor nicht allein im 
Anbau von Wintergärten, in der Verglasung der Balkone 

oder im Einbau von Sonnenkollektoren. Nachbesserung 
ist auch ein sozialer Prozess, der Mietermitbestim­
mung nicht beiseite lassen soll.
"Umnutzung" propagiert Ruedi Schilling mit Beispielen 
der Umwandlung von alten Fabriken in Wohngebäude. Er 
äussert sich wenig zu der Umnutzung von Wohnraum in 
Büros. Doch gerade die differenzierende Problemsicht 
des Buches provoziert die Frage, ob im Bereich des 

wachsenden Dienstleistungssektors nicht auch Umnutzun­
gen bisherigen Wohnraums gerechtfertigt sein können, 
die per Saldo zu sinnvollen Verdichtungen und Abbau 
von lästigen Verkehrsströmen führen können.

Das Buch bestiidtit durch seinen klaren Aufbau und durch 
seine hervorragenden Illustrationen. Es ist - wie dies 
Architekturkritik erfordert - ein Bilderbuch, das das 
Auge schult. Das Buch richtet sich an Politiker und 
Bürger, und es ist wichtig, dass es diese auch er­
reicht. Denn Rückbau und Wiedergutmachung erfordert - 
angesichts der zahlreichen bestehenden rechtlichen 
und politischen Restriktionen und Schwierigkeiten - 
ein breites Umdenken, auf das wir nicht mehr lange 
warten können, wenn uns Landschaft und Umwelt am 
Herzen liegen.
"Rückbau und Wiedergutmachung" eignet sich zum Nach­
schlagen und Vergleichen, zum kritisieren vorgeschla­
gener Lösungen, ist jedoch weder Handbuch noch Rezept­
buch. Denn wesentliche Voraussetzungen zur Realisa­
tion der Visionen Ruedi Schillings verlangen noch ein 
breiteres Umdenken: Den vernünftigen Umgang mit der 
Mobilität und ein neues Bodenrecht.

C.W.



H e lm u t C reu tz: Bauen. W ohnen. M ie te n .

Helmut Creutz, BAUEN, WOHNEN, MIETENWelche Rolle spielt 
das Geld? Fachverlag für Sozialökonomie Gaüke Hann.-Münden 
1987, 119 S.' ,16. -
Das Buch, das uns hier vorliegt, stellt Grundmechanis­
men der Wirtschaft in einfacher, übersichtlicher Form 
dar. Es werden die grundsätzlichen Schwierigkeiten, die 
aus Zinswirtschaft und Bodeneigentum resultieren,modell­
haft verdeutlicht und Wege zur technischen Lösung der 
inneren Widersprüche des Systems angezeigt. Offen 
bleibt die Frage, wie eine solche Kurskorrektur der 
ganzen westlichen Gesellschaft -  um eine solche müsste 
es sich m.E. handeln - auch politisch durchgesetzt 
werden könnte.

Die folgende Buchkritik schreibt kein ökonomischer Fach­
kritiker. Demzufolge geht diese Kritik auch von anderen 
Gesichtspunkten aus, als es der Ansatz des Buches, wie 
das folgende zeigen soll, eigentlich nahelegen würde.

In diesem Sinne soll hier auch ein Beitrag über die 
Grenzen verschiedener Fachbereiche hinweg geleistet 
werden.

"Geld regiert die Welt - solange unsere Unwissenheit dies 
zulässt."

Helmut Creutz stellt seine Darlegungen unter dieses Motto. 

Das macht klar: Er will aufklären. Dies gelingt - für mich, 
einen in wirtschaftlichen Dingen wenig belesenen Mensch- 
schen - für das nahe Umfeld von "Bauen, Wohnen, Mieten" 

recht gut. Die zahlreichen Grafiken sind hilfreich und 
übersichtlich. Ich habe auch den Eindruck, dass "kom­
plexe Zusammenhänge einfach und allgemein verständlich" 
dargestellt werden, wie es auf der Rückseite des Buches 
versprochen wird. Soweit ich sehe, werden auch die ver­
wendeten Fachausdrücke erklärt.
Zwei Einschränkungen sind hierzu sofort anzubringen: 

Erstens nimmt das Buch auf BRD-Verhältnisse Bezug. Das 
mag den statistischen Ist-Zustand bzw. Nachkriegswerde- 
gang noch einigermassen ähnlich erscheinen lassen, insbe­
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sondere soweit es die letzten zwanzig Jahre betrifft. 
Schwieriger scheinen mir die Differenzen auf recht­
lichem Gebiet zu sein, sowie die verschiedene Form 
staatlicher Lenkung und Beeinflussung.
Zweitens handelt es sich bei den Beispielen stets um 
ModelIrechnungen, somit um Abstraktionen. Diese wirken 
zwar überzeugend - aber sind sie auch so realistisch, 
wie sie wirken? Können da nicht wichtige Faktoren ver­
gessen gehen?

Im 1.Tei1 "Fakten und Folgerungen" wird die Entwick- 
lung von Wohnbeständen, von Bau- und Bodenkosten sowie 
der Mieten hauptsächlich in der Nachkriegszeit (bis 
etwa 1980) beschrieben bzw. grafisch dargestellt. Da 
stehen die "Kurven" des Wohnflächenverbrauchs, ver­
schiedener Indexe, der Mietkosten und der Stundenlöhne. 
Jedermann kann sich mit deren Hilfe rasch eine Ueber- 
sicht über wichtige ökonomische Zusammenhänge, insbe­
sondere über preistreibende Mechanismen, verschaffen.
Im Kapitel "Wege zur Kostensenkung beim Bauen und Woh­
nen" werden einige Vorschläge zur Verbilligung der 

Mieten, des Bauens und des Bodens behandelt (staatliche 
Verbilligung, Eigenbesitz, Genossenschaften etc.).
Das Urteil lautet allerdings immer gleich: Solche Mass­
nahmen können nichts nützen, da das Bauen etc. immer 
gleichviel kosten muss und es immer jemand bezahlt.

Dies wird eigentlich schon auf der ersten Seite (S.9) 
klar, wo dargelegt wird, dass "Kosten und Preise" nur 
durch die Gesetze des freien Marktes bestimmt werden 
könnten und bestimmt würden. Ich glaube nicht, dass die 
These in dieser abstrakten Form stimmt und genug aussa­
gekräftig ist, um die Grundlage zu bilden für ein gan­
zes "Oekonomiegebäude". Es ist überhaupt ein Mangel, 
dass die Diskussion abweichender Meinungen oder von 

Varianten fehlt. Diese Kritik muss aber sofort durch den 
Hinweis relativiert werden, dass andernfalls die Ueber- 
sichtlichkeit sehr gelitten hätte. Gerne hätte ich 
einige weiterführende Hinweise zur Literatur, auch zu 
anderen Theorien gehabt.
Gegen den Schluss des ersten Teiles habe ich mir auch
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einmal notiert: Etwas viel Negatives. Das hängt natür­
lich damit zusammen, dass auch vieles negativ läuft.

Der 2.Tei1 "Hintergründe und Korrekturansätze" setzt 
ganz neu ein. Helmut Creutz will nun auf die Konstruk­
tion der "Fundamente" eingehen. Er greift dabei auf 
seinen Aufsatz "Wachstum bis zur Selbstzerstörung. Aus­

wirkungen des Zinssystems" (in: H.Creutz u.a., Wachs­
tum bis zur Krise? Basis Verlag Berlin 1986) zurück.
Die Ueberarbeitung dieses Aufsatzes bringt die Wohnungs­
frage in einen Zusammenhang mit Wachstumsproblemen.
Hier wird die Vernetzung von Finanzordnung, Bodenpoli­

tik und Umweltzerstörung deutlich. Ich finde die Dar­
stellung dieser Zusammenhänge erhellend und anregend, 
wenn ich auch, wie schon oben angetönt, die Beschränkung 
auf Geld- und Zinsmechanismen als eine Verengung oder 

Abstraktion empfinde.
Wichtig ist, dass in diesem Teil nun auch die sozialen 
Dimensionen der angeschnittenen Fragen deutlich werden.

Da wird z.B. auf Seite 87 die stetige Umverteilung des 
Volksverdienstes zugunsten der Reichsten grafisch sicht­

bar gemacht. Dies ist heute besonders wichtig, wo kapi­
talistische Ideologie immer hemmungsloser als einziger 

Weg zum Glück propagiert wird.
Weniger überzeugend sind nach meinem Empfinden die 
Schlusskapitel ausgefallen. Wie so oft: Die Analyse 
vermag ziemlich zu überzeugen, aber den Lösungen mag 
man nicht so recht Glauben zu schenken. Meine Fragen 
beziehen sich vor allem auf die Durchsetzbarkeit. Die 
Erklärungen der Finanzmechanismen wirken überzeugend, 
solange wir das Ganze logisch und mathematisch betrach­
ten. Erst die Berücksichtigung der Tatsache, dass es 
immer Menschen sind, die handeln, Geld ausgeben, Geld 
fordern, den Wert von Waren bemessen, macht die spezi­
elle Natur dieser Prozesse deutlich. Marktgesetze sind 
deshalb keine Naturgesetze, weil der Mensch über die 
Fähigkeit verfügt, widernatürlich zu sein, und weil 
Kultur - zu der auch das Geld gehört - sich in anderer 
Form entwickelt als "Natur".(In der Unterscheidung der 
Wachstumsformen, wie sie Helmut Creutz darlegt - natür­
licher Ablauf, zur Stabilisierung tendierend - linearer
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Zuwachs - exponentieller Zuwachs ins Unendliche, würde 
den Menschen sowohl in technischer Hinsicht wie in der 
reinen Vermehrung, und eben auch wirtschaftlich, der 

exponentielle - katastrophale - Prozess entsprechen.) 
Seite 106/7 zitiert der Autor Fritz Leutwiler, den ehe­
maligen Präsidenten der Schweizerischen National bank. 
Dieser hat 1984 gesagt:" Auf keine andere Weise als 

durch Inflation können in so kurzer Zeit so wenige so 
reich und so viele so arm gemacht werden." Und:"Demo­
kratie setzt, wenn sie funktionsfähig bleiben soll, 
eine stabile Währung voraus." Nun ist das erste Zitat 
durchaus von sozialem Bewusstsein geprägt und das zweite 
von echter Sorge um demokratische Zustände erfüllt. An 
der subjektiven Ueberzeugung von Fritz Leutwiler will 
ich nicht zweifln (da ich ihn auch nicht kenne). Das 

alles sieht aber anders aus, wenn wir bedenken, dass 
stabile Währung u.a. durch ein beispielloses Engagement 
in Südafrika,auch durch Leutwiler persönlich, erreicht 
wird und die Stützung eines Polizeiregimes umfasst. Dann 
wird deutlich, dass da sehr viel, wenn auch nicht 
ganz präzise Ideologie im Spiel ist, und dass auch Poli­
zei, Armee und überhaupt Gewalt eine ganz massive "Wett­
bewerbsverzerrung" darstellen. (Man entschuldige mir die 
ironische und damit für schwarze Südafrikaner sicher 
zynische Formulierung). Die Zinsordnung bewirkt nicht 
nur eine Umverteilung des Volksvermögens, sondern es 
wird zugleich auch Macht geschaffen, eine Macht, die 
selbst in einer Demokratie der demokratischen Kontrolle 
entgleiten kann, gerade auch indem sie sich der demo­
kratischen Mechanismen bedient.

Zusammenfassend: Das Buch ist informativ und anregend, 
üst trotz - oder wegen - des "milden Dogmatismus" frei- 
wirtschaftlicher Art, der überall durchschimmert, sich 
manchmal etwas aufdrängt, nützlich zu lesen, und die 
Kürze lässt es auch zu, dass man es liest.

S.W.



ECHO

Eine REAKTION auf den Bericht über die BODENSORGEN VON 
ZUERCHER PHILOSOPHEN in Heft Nr. 35 der "blätter"

Mein Bericht, der davon sprach, wie Zürcher Philosophen 
mit einem Vortrag und einem Podiumsgespräch auf das Boden­
problem eingegangen waren, hat bei einem der dabei betei­
ligten Denker, Herrn Hermann Levin Goldschmidt, eine Re­

aktion hervorgerufen. Ich möchte seinen Brief hier ver­
öffentlichen, weil er mir wichtig erscheint. Ich stimme 
mit ihm völlig überein und bedaure es, wenn der Eindruck 
entstanden sein sollte, philosophische Gedanken seien in 
meinem Bericht einfach kurz abgefertigt worden. Ich wollte 
informieren, und habe dabei vielleicht allzu sehr verkürzt. 
Das also als Korrektur:

''fern liegt es mir, mich für Heidegger einzusetzen, aber 
wie recht hatte er damit, dass wir noch gar nicht zu woh­
nen wüssten, und damit recht, es VOR dem "Wiederaufbau" 
zu sagen.' Bedenken Sie, wie nur allzu bald zu bauen ange­
fangen wurde, auch in der Schweiz! So haben Sie auch nicht 
den E m s t  meines Hinweises auf die Dialogik erfasst: VER- 
NACHLAESSIGTER GANZHEITSBEZUG, lieber Herr Dejung, keines­
wegs bloss Goldschmidts "dialogisches Philosophieren"
Mein erster Zürcher Vortrag, Ende 1941, galt dem Gemeinsa­
men des architektonischen und philosophischen BAUENS (in 
den beiden Dialogik-Büchern von 1948 und 1964 wieder abge­
druckt).' Und was ist aus dem Bauen geworden: OHNE Philoso­
phie?
So genügt es auch nicht, sich auf die "Ethik" zu BERUFEN 
(selber ein ethisches Beispiel zu geben, das ist etwas 
anderes), als ob diese Weisung ernst genommen würde, wenn 
keine ernst zu nehmende Philosophie dahinter steht, - oder 
"monologisch" auf den Rechtsschutz zu "bauen", - oder 
(OHNE Dialogik) das Eigentums-Problem aufzurollen, so 
grundlegend wichtig dieser Hinweis Dr.- Dejungs auch war
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und bleibtLeider widerstrebte es mir, mich einmal mehr - 
und einmal mehr vergeblich - auf das Umwelt-Kapitel der 
"Freiheit für den Widerspruch" zu beziehen mit seiner Auf- 
rollung auch der Boden-Frage und der zentralen Feststel­
lung, dass AUCH DIE NATUR WIDERSPRICHT, also Dialogik 
braucht (nicht Goldschmidts wegen, sondern um zu wissen, 
was das heisst, und wie es sich machen lässt: ZU WOHNEN)."

Christoph Dejung



BLAETTER FUER EIN NEUES BODENRECHT 
herausgegeben von der
Schweizerischen Gesellschaft für ein neues Bodenrecht 
Postfach 2276, 3001 Bern, PC 30-7767

Redaktion:

Michael Kaufmann, dipl.Ing.agr.ETH, Spitalacker str.-6 3,3013 Bern 
Samuel Waldburger, Theologe, St einwies str.- 7, 8032 Zürich 
Christian Wyss, Fürsprecher, Thunstr. 13, 3005 Bern

Weitere Autoren dieser Nummer:
Christoph Dejung, Historiker, Loorenstr.31, 8053 Zürich
Regula Mader,Stadt-Land-Initiative¡Postfach 2368,3001 Bern



AZ 8022 Zürich Heft 36 Juli 88

Inhalt
M.Kaufmann: Editorial

R.Mader: Zur Interpretation der Stadt-Land-Initiative 3 
Presseschau/Kommentar zur Stadt-Land-Initiative (S.W.)20
M.Kaufmann: Torpedos gegen Revision (RPG) 28

Motion im Nationalrat (M.K.) 31
Das aktuelle Buch (C.W./S.W.) 33
Echo (C.Dejung) 39

Publikationenliste der SGNB 32

BLAETTER FUER EIN NEUEN BODENRECHT 
herausgegeben von der
Schweizerischen Gesellschaft für ein neues Bodenrecht 
Postfach 2276, 3001 Bern, PC 30-7767

Einzelnummer Fr.S.-



WIE AR B E I T E T  DIE SGNB ?

- In Arbeitsgruppen, an Tagungen, in Zu­
sammenarbeit und Auseinandersetzung 
mit anderen Gruppierungen, die boden- 
politische Vorschläge unterbreiten.

- Durch die Herausgabe einer beachteten 
Fachzeitschrift, der BLATTER FCJR EIN 
NEUES BODENRECHT (Vierteljährlich, 
Abo-Preis Fr. 20.-).

BISHERIGE TAETIGKEIT DER SGNB:

- Herausgabe von Modellvorstellungen 
zur Bodenrechtsreform (1978)

- Mitarbeit bei der STADT-LAND-INITIA­
TIVE GEGEN DIE BODENSPEKULATION

- Propagierung der Landvergabe im Bau­
recht durch die öffentliche Hand

- Stellungnahmen, Vernehmlassungen etc.

-fr WERDEN SIE M I TGLIED  DER S G N B .'

Mitgliederbeitrag Fr. 50.- 
Studenten Fr. 15.- 
Sympathisanten Fr. 30.-

ABONN I EREN SIE DIE
BLATTER FÜJR EIN NEUES B O D ENRECHT

-♦Oder lassen Sie sich näher über die 
SGNB informieren!

Präsident: Sekretär:
Prof. Dr. Heinrich Ott Christian Wyss 
Nationalrat Fürsprecher
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Name :

Vorname:

Beruf:

Strasse:

Piz: Ort:

Ich möchte Mitgliea der SGNB wer­
den (Jahresbeitrag 50.-) 0 
Ich bin Student und möchte Mitglied 
der SGNB werden (15.-) 0 
Ich möchte Sympathisant der SGNB 
werden (3 0.-) 0

Ich möchte die BLATTER FIDR EIN NEUES 
BODENRECHT abonnieren (20.-) 0

Ich wünsche weitere Unterlagen über 
die SGNB und ihre Tätigkeit (gratis) 0

Senden Sie mir die Modellvorstellun- 
gen der SGNB zur Bodenrechtsreform 
(Fr. 7.-) 0

Senden Sie mir die Dokumentation 
"Landvergabe im Baurecht durch die 
öffentliche Hand" (Fr. 1 2 . 0

Datum: Unterschrift:





S C H W E I Z E R I S C H E  G E S E L L S C H A F T  
F Ü R  E I N  N E U E S  B O D E N R E C H T

Thunstrasse 13,
Postfach 2276

Telefon 031 448671
Postcheck 30 - 7767

3001 Bern

W a s  b e z w e c k t  die S chw eizer ische Gesellschaft  
für ein Neues  Bodenrecht

D ie G ese llschaft bezweckt die Förderung der ö ffen tlichen D iskussion 
über die P rob lem atik  der derzeitigen B odenrech tsordnung.
Sie s te llt s ich  zur A ufgabe, B estrebungen zu vereinigen, die auf die 
Ü berführung der Bodenrente an die A llg em e inhe it und auf die A b lösun g  
der derzeitigen B odenrech tsordnung durch ein rech tss taa tlich -dem o­
kratisch verwaltetes und bre it gestreu tes B oden-N utzungsrech t ge rich ­
te t sind.

Dabei so llen in einem gerechten A u sg le ich :

sow oh l die B edürfn isse des e inzelnen nach pe rsön licher Freiheit und 
S elbsten tfa ltung
als auch jene des ö ffen tlichen W ohls,
und zudem die öko log ischen Notw endigke iten ausre ichend be rücksich­
tig t w erden.

S ie  wendet s ich gegen die du rch  das heutige B odenrech t gegebene 
M ög lichke it a rbe its lose r V erm ögensb ildung, Verm ögensverm ehrung 
und arbe its losen E inkomm ens durch private und ö ffen tliche  Boden- 
Eigentüm er.

Sie tr it t  jeg lich e r Refeudalis lerung im B odenrech t entgegen.

D ie G ese llschaft is t p a rte ipo litisch  neutra l.

W ie  setzt sich die M itg liedschaft  der S G N B  zusam m en ?

Die SGNB um fasst vornehm lich  Planer, A rch itek ten , H ochschullehrer 
versch iedenster Fachbereiche, Bauern, Ö konom en, Gewerbetreibenden, 
Juris ten , Theo logen und Lehrer. W ir beabsichtigen, sow ohl beruflich  
als auch po litis ch  ein m ög lichs t bre ites Spektrum  unter unserer Z ie l­
setzung zu verein igen.


