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2.8.8 § 52f Fehlende Verfiigbarkeit bereits eingezonten Baulands

1 Bleibt Bauland durch die Schuld der Eigentiimerschaft unverbaut, kann die Gemeinde ein
gesetzliches Kaufrecht ausiiben, sofern die nachfolgenden Voraussetzungen erfiillt sind:

a) Das betreffende Bauland muss seit mindestens 15 Jahren seit Inkrafttreten dieser Bestimmung
im Zonenplan fiir die Uberbauung vorgesehen und seit mindestens zehn Jahren baureif sein.

b) Es muss eine ausgewiesene Nachfrage fiir die bauliche Nutzung von Bauland vorliegen.

c) Der Gemeinderat hat der Grundeigentiimerschaft eine Frist von mindestens drei und maximal
sieben Jahren gesetzt, um das betreffende Bauland vollumféanglich oder etappiert entweder selbst
zu nutzen oder durch Dritte der vorgesehenen baulichen Nutzung zuzufiihren, und die
Grundeigentiimerschaft hat diese Frist unbeniitzt verstreichen lassen.

2 Der Gemeinderat darf dieses gesetzliche Kaufrecht nur ausiiben

a) aufgrund einer Interessenabwiagung, bei der das 6ffentliche Interesse die entgegenstehenden
privaten Interessen iiberwiegt;

b) bei selbstbewirtschaftetem Land, nachdem er vergeblich Realersatz angeboten hat.

3 Bei selbstbewirtschaftetem Land entfillt das gesetzliche Kaufrecht, wenn

a) das landwirtschaftlich genutzte Grundstiick am Siedlungsrand liegt und

b) die selbstbewirtschaftende Landwirtin bzw. der selbstbewirtschaftende Landwirt mit einer
entschadigungslosen Auszonung einverstanden ist.

4 Der Kauf erfolgt zum Verkehrswert, gestiitzt auf ein Gutachten der kantonalen
Schatzungskommission.

5 Die Gemeinde fiihrt dieses Bauland umgehend der Uberbauung zu oder veridussert es, damit es
umgehend iiberbaut wird.

Materialien
Absatz 1-5 (neu: 1. Juli 2019)

Diese Bestimmung entfaltet Wirkung fir bisher eingezontes Bauland, welches — von der Eigentimerschaft
verschuldet — nicht der Uberbauung zugefiihrt wird. Ist Bauland also seit mindestens 15 Jahren seit
Inkrafttreten dieser Bestimmung im Zonenplan fiir die Uberbauung vorgesehen und sind seit der
Erreichung der Baureife mindestens zehn Jahre vergangen, kann die Standortgemeinde zum von der
Schatzungskommission festgelegten Verkehrswert ein Kaufrecht austiben. Gleichzeitig miissen kumulativ
weitere Voraussetzungen erfilllt sein, welche im Rahmen einer Gesamtinteressenabwagung zu wirdigen
sind: Es muss eine ausgewiesene Nachfrage fiir die bauliche Nutzung von Bauland vorliegen und der
zustandige Gemeinderat hat der Grundeigentiimerschaft eine Frist von maximal sieben Jahren gesetzt,
um das betreffende Bauland vollumfanglich oder etappiert entweder selbst zu nutzen oder durch Dritte der
vorgesehenen baulichen Nutzung zuzufiihren. Hat die Grundeigentiimerschaft diese Frist unbenitzt
verstreichen lassen, fihrt der Gemeinderat flr dieses Bauland, welches unverbaut verharrt und sofern
samtliche Voraussetzungen kumulativ erfillt sind, eine Interessenabwagung durch und kann ein
gesetzliches Kaufrecht gestitzt auf ein Gutachten der kantonalen Schatzungskommission zum
Verkehrswert ausiiben. Uberwiegt das 6ffentliche Interesse die entgegenstehenden privaten Interessen,
ist die Voraussetzung zur Austibung des Kaufrechts erfullt.

Der Gemeinderat ist im Grundsatz an das Verkehrswertgutachten der Schatzungskommission gebunden,
wie an andere Gutachten, die er einholt. Es ist sachgerecht, dass der Gemeinderat den Verkehrswert
gestutzt auf die Gutachten der Schatzungskommission festlegt und gleichzeitig tber die Ausiibung des
Kaufrechts entscheidet, so dass ein Entscheid entsteht, der einheitlich angefochten werden kann.

Diese Bestimmung erzielt insbesondere bei jenen unbebauten Grundstiicken Wirkung, welche schon seit
Jahren eingezont sind und bisher unbebaut blieben. Solche Grundstiicke kdnnen nicht ausgezont werden.
Auch hatte der Gemeinderat bei deren damaligen Einzonung noch nicht die Moglichkeit, mit der
Eigentimerschaft vor der Einzonung einen verwaltungsrechtlichen Vertrag im Sinn von § 52e zu
vereinbaren. Es bedarf also deshalb eines gesetzlichen Kaufrechts der Offentlichkeit vornehmlich als
Druckmittel, damit auch diese Grundstiicke der Uberbauung zugefiihrt werden. Selbstverstandlich ist es
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nicht Aufgabe der 6ffentlichen Hand, private Grundstiicke zu erwerben und sie schliesslich einer
Uberbauung zuzufiihren. Die Gemeinden werden aber trotzdem die Wahl haben, mittels gesetzlichem
Kaufrecht erworbene Grundstiicke selbst, allenfalls mit preisglinstigem Wohnraum, zu tGberbauen, im
Baurecht abzugeben oder aber einer bauwilligen Person zu verdussern. Die Gemeinde darf dieses
Bauland nicht weiter horten, sondern muss es umgehend der Uberbauung zufiihren.

Zugunsten der Bauerinnen und Bauern ist dieses gesetzliche Kaufrecht wie folgt eingeschrankt. Handelt
es sich beim unbebauten Bauland um landwirtschaftlich genutzte Flache, kann der Gemeinderat das
Kaufrecht erst ausliben, wenn er vorgangig der selbstbewirtschaftenden Landwirtin bzw. dem
selbstbewirtschaftenden Landwirt gleichwertigen Realersatz angeboten hat und wenn dieses Angebot
ausgeschlagen worden ist. Dieses gesetzliche Kaufrecht darf der Gemeinderat jedoch dann nicht
ausuben, wenn die selbstbewirtschaftende Landwirtin bzw. der selbstbewirtschaftende Landwirt immer
noch landwirtschaftlich genutztes Bauland besitzt, welches am Siedlungsrand liegt und welches direkt an
die Landwirtschaftszone grenzt. Sind diese Voraussetzungen erfiillt und ist kumulativ die
selbstbewirtschaftende Landwirtin bzw. der selbstbewirtschaftende Landwirt bereit, einvernehmlich eine
entschadigungslose Auszonung des landwirtschaftlich genutzten Baulands zu akzeptieren, soll das
gesetzliche Kaufrecht entfallen. Die Gemeinde hat in diesem Fall die Mdglichkeit, eine flachengleiche
Einzonung an einem anderen raumplanerisch geeigneten Standort vorzunehmen. Der Gemeinderat kann
zudem mit der Eigentiimerschaft des neu einzuzonenden Baulands im Sinn von § 52e PBG vereinbaren,
dass dieses Bauland innert einer festzusetzenden Frist der Uberbauung zuzufiihren ist. Verharrt auch
dieses Bauland — verschuldet durch dessen Eigentiimerschaft — innert der festgesetzten Frist unbebaut,
kann der Gemeinderat die Rechtsfolgen des einvernehmlich vereinbarten Vertrags zur Anwendung
bringen.
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