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Zusammenfassung

Gegenstand der Arbeit sind ein methodischer Vergleich und eine Analyse der Instrumente und Strategien zur
Baulandentwicklung und -mobilisierung in den drei Untersuchungslandern. Unter Berlicksichtigung der derzeit
gefiihrten Diskussionen in Politik, Wissenschaft und Praxis werden Entwicklungsvorschlége fir das deutsche
Instrumentarium erdrtert und aus diesen ein konsistentes Reformmodell abgeleitet. Die Instrumente und
Strategien werden vor dem Hintergrund der bestehenden Situation auf dem Baulandmarkt bewertet und
hinsichtlich ihrer Wirksamkeit zur Lésung bestehender Probleme diskutiert. Fir die Analyse und den Vergleich
wird ein Untersuchungsraster entwickelt, welches Beurteilungskriterien berlicksichtigt, die der Komplexitét des
Baulandmarkts gerecht werden.

Abstract

Subject matter of this dissertation are a methodical comparative study and an analysis of the instruments and
strategies for land development and mobilization of the three investigated countries. Regarding the current
discussion in palitics, science and practice suggestions for the development of the German system are debated
and from these a consistent reform model is derived. The instruments and strategies are evaluated in reference to
the existing situation on the development land market. They are discussed regarding their effectiveness for the
solution of existing problems. For the analysis and the comparison an investigation screen is developed, which
considers a set of evaluation criteria, which meets the requirements of the complexity of the development land
market.
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Kapitel 1: Einleitung

Achte darauf, dass du die richtigen Mittel wahlst, dann wird sich das Ziel von selbst einstellen.
Mohamdas Karamchand, genannt "Mahatma" Gandhi (1869-1948), indischer Rechtsanwalt, Saatsmann und Reformer

1 EINLEITUNG

1.1 Anlassund Zielsetzung der Arbeit

Kaum eine volkswirtschaftliche Frage hat in den letzten 100 Jahren die Verantwortlichen in Politik,
Wissenschaft und Wirtschaft so stark beschéftigt wie die Situation und die Preisbildung bei Bauland. Bis in die
heutige Zeit steht die Entwicklung der Grundstiickspreise auf dem Baulandmarkt oft im Mittelpunkt der
volkswirtschaftlichen, wohnungspolitischen, gesellschaftspolitischen und steuerrechtlichen Diskussion®.

Auch heutzutage reift die Diskussion um die Bodenfrage hierzulande nicht ab. Vielfach wird von
Baulandknappheit, Baulandhortung, Uberhthten Baulandpreisen und Zersiedelung gesprochen. Dies sind jedoch
nur einige wenige Schlagworte, die angesichts der derzeitigen Situation zu nennen sind. Obwohl die
Entwicklung auf dem Bauland- und Wohnungsmarkt regional sehr unterschiedlich verlduft, bleibt eine
kontinuierliche Entwicklung und Mobilisierung von ausreichenden Baufldchen fir ene nachhaltige
K ommunal entwicklung auch kiinftig unverzichtbar?.

Bislang war die Entwicklung von Bauland fir die Gemeinden meist ein schwieriges und vor alem kostspieliges
Unterfangen. Vor dem Hintergrund knapper kommunaler Kassen sind sie jedoch gezwungen, eine kostenneutrale
Finanzierung der Baulandentwicklung bei gleichzeitiger Beachtung der Probleme wie Baulandknappheit, hohe
Bodenpreise und Zersiedelung anzustreben.

Dabel stellt sich die Frage, welche Instrumente und Strategien ihnen dafir derzeit zu Verfligung stehen und
inwiefern diese in der Lage sind, die Probleme zu |6sen.

Trotz der grofen Akzeptanz des bestehenden Instrumentariums und der weitgehenden Zufriedenheit der
Kommunen Uber die ihnen zur Verfiigung stehenden Mittel, besteht dennoch an einigen Stellen Entwicklungs-
und Verbesserungsbedarf. Dies zeigen unter anderem die Ergebnisse eines Forschungsvorhabens von Prof.
ScHAFER. Das Forschungsvorhaben hat ergeben, dass die seit Beginn der 90er Jahre bereitgestellten Regelungen
in der Praxis Akzeptanz gefunden haben. Das differenzierte Strategieprofil, das viele deutsche Kommunen
entwickelt haben, spiegelt dies wider. In etwa gleicher Verteilung werden von den Kommunen in erster Linie die
Strategien klassische Angebotsplanung, aktive Baulandpolitik und Mischstrategien eingesetzt.

Sofern nach der Vorstellung der befragten Kommunen zusétzliche Instrumente eingefiihrt werden sollten, so
liegt der artikulierte Bedarf deutlich bei der Frage der Mobilisierung von Flachen und Grundstiicken. Es geht
dabel sowohl um die Mobilisierung von Flachen fur die Baulandentwicklung tberhaupt, als auch um den
engeren Bereich der Mobilisierung baureifer Flachen. Auch nach Verbesserungen zur Deckung des
Finanzierungsbedarfs wurden Forderungen laut. Diese kamen insbesondere in den neuen Bundeslandern auf.

Um herauszufinden, ob die Gemeinden in ihrer Einschdtzung richtig liegen, dass das bestehende
Instrumentarium ausreichend ist oder es eventuell andere Instrumente und Strategien gibt, von deren Existenz die
Gemeinden nichts wissen und welche die Vorstellungskraft der Gemeinden hinsichtlich Anwendbarkeit,
Problemldsungsméglichkeit und Wirksamkeit Gbersteigen, lohnt sich ein Blick Uber die eigenen Landesgrenzen
hinaus. Moglicherweise ergeben sich aus solch einem Vergleich auch Hinweise fir eine konsequentere
Anwendung des bestehenden Instrumentariums.

Eine Analyse der Instrumente und Strategien anderer Lander vor dem Hintergrund der jeweils vorherrschenden
Rahmenbedingungen soll dazu dienen, sich nicht nur der eigenen Stérken und Schwachen bewusst zu werden,
sondern auch von den Erfahrungen der anderen zu profitieren und eventuell neue Instrumente und Strategien
nach dem Vorbild anderer Lander zu implementieren oder von deren Anwendungspraxis zu lernen.

! Vgl. THIEDEMANN

2 Vgl. MEYER (2002)
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Hierfir bietet sich eine systematische Untersuchung und ein Vergleich der Instrumente und Strategien anderer
Lander an.

Solch ein Vergleich macht nur dann Sinn, wenn die zu vergleichenden Lander sich in ihrem Aufbau, ihrer
wirtschaftlichen, politischen, sozialen und kulturellen Situation &hneln und mit vergleichbaren Problemen
hinsichtlich der Baulandentwicklung und -mobilisierung zu ka&mpfen haben wie die Bundesrepublik
Deutschland. Als Vergleichsander werden in dieser Untersuchung die Lander Osterreich (in erster Linie am
Beispiel Salzburg) und die Schweiz (v.a. am Beispiel Zirich) gewahlt. Dies ist damit zu begriinden, dass die
oben bereits angesprochenen Voraussetzungen fir einen Vergleich bei diesen Landern gegeben sind. Bel allen
drel Landern handelt es sich um demokratische, foderative und soziale Rechtsstaaten. Zudem sind ale drei
Lander dicht besiedelt und haben mit hohen Baulandpreisen zu kd&mpfen. Aullerdem ist bel allen
Untersuchungsléndern das Selbstverwaltungsrecht der Gemeinden auf dem Gebiet der 6rtlichen Raumplanung
stark ausgeprégt. Des Weiteren erscheint es besonders interessant zu untersuchen, welche genauen Probleme
zwei unserer unmittelbaren Nachbarn auf dem Baulandmarkt haben und wie sie diese |6sen. Die unterschiedliche
raumliche Gréle der drei Untersuchungslénder stellt einen weiteren Grund fir einen Vergleich dar.
Mdglicherweise zeigen sich die Nachteile gewisser Vorgange in der Schweiz und in Osterreich etwas friiher,
weil aufgrund der rdumlichen Begrenztheit der beiden Lander, verbunden mit besonderen topographischen
Verhdltnissen, die Raumanspriiche starker aufeinanderprallen. Falls dem so ist, kénnten dort beobachtete
Entwicklungstendenzen Deutschland als , Friihwarnsystem® dienen.

Begrunden lasst sich die Wahl der drei Lander auch dadurch, dassin jedem der Untersuchungslénder die ortliche
Raumordnung auf einer anderen Ebene geregelt ist. Deutschland représentiert ein Land, in dem die ortliche
Raumplanung bzw. die Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung auf Bundesebene geregelt ist, in der
Schweiz stellt das Schweizer Raumplanungsgesetz des Bundes die Grundlage der Raumplanung und der
Ordnung des Bodenmarktes dar. Es wird durch die Kantone konkretisiert bzw. erganzt. In Osterreich hingegen
gibt es kein Bundesgesetz Uiber die Raumplanung und dementsprechend ist auch die drtliche Raumplanung auf
L andesebene gesetzlich geregelt.

Nicht zu Ubersehen ist des Weiteren die Tatsache, dass diese drei direkt aneinander grenzenden Lénder mit ihrer
vergleichbaren wirtschaftlichen Situation und Attraktivitét einem direkten Standortkonkurrenzkampf in bezug
auf Gewerbe- und Industrieansiedliungen, Arbeiten und Wohnen ausgesetzt sind, der unter anderem auch durch
das Baulandangebot und die Baulandpreise bestimmt wird.

Die vorliegende Untersuchung macht es sich zum Ziel, die Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung
und Baulandmobilisierung der drei Vergleichslander Deutschland, Osterreich und Schweiz zu untersuchen und
detailliert darzustellen, sie nach objektiven Kriterien getrennt voneinander zu durchleuchten und festzustellen,
inwiefern diese in bezug auf die landerspezifischen Rahmenbedingungen und Probleme wirksam greifen. Aus
dieser voneinander getrennten Darstellung wird der Vergleich abgeleitet.

Weiterer Gegenstand der Arbeit ist die Untersuchung, welche Instrumente und Strategien der Nachbarlénder
gegebenenfalls auch in Deutschland zur besseren Lésung der hier bestehenden Probleme hilfreich sein kdnnten.
Daraus werden dann Vorschldge zur Erganzung fur deutsche Instrumente und Strategien zur
Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung abgel eitet.

Zusammenfassend lassen sich die in dieser Arbeit zu untersuchenden L eitfragen formulieren:

=  Welche Rahmenbedingungen hinsichtlich der bestehenden Situation auf dem Baulandmarkt und des
Planungssystems existieren in den Untersuchungslandern?

=  Welche Strategien und Instrumente zur Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung werden in den
jeweiligen Léndern angewandt?

»  Wiesind diese zu bewerten?

=  Wiewirken sie angesichts der bestehenden Situation auf dem Baulandmarkt in den jeweiligen Landern?

=  Welche Ergebnisse ergibt ein Vergleich der Instrumente und Strategien und ihrer Wirksamkeit hinsichtlich
der lokalen Probleme?

= Welche Instrumente und Strategien der Nachbarldnder konnten auch zur Ldsung der Probleme in
Deutschland hilfreich sein?
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=  Welche Vorschlage und Anregungen lassen sich daraus fir deutsche Instrumente und Strategien ableiten?

Um diese Leitfragen im Verlaufe dieser Arbeit zu beantworten, wird folgendermal3en vorgegangen:

Im Anschluss werden der derzeitige Stand der Forschung, die wesentlichen Begriffe dieser Arbeit, eine
Erlauterung der Relevanz des Themas Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung, das Leitbild einesidealen
Baulandmarkts, die der Arbeit zugrunde liegenden Vermutungen und die der Arbeit zugrunde liegende Methodik
flr eine systematische Untersuchung vorgestellt.

Fir ene Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung von malgeblicher Bedeutung sind die
Rahmenbedingungen in den einzelnen Landern. Diese werden in Kapitel 2 vorgestellt. Hierzu zu rechnen ist
sowohl die bestehende Situation auf dem Baulandmarkt als auch das Planungssystem des jeweiligen Landes.
EinflUsse aus den Bereichen Wirtschaft, Politik als auch durch die Gesellschaft haben auch Auswirkungen auf
die Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung, kénnen im Rahmen dieser
Arbeit jedoch nicht weiter untersucht werden.

Das wesentliche Element einer Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung bilden die zur Verfigung
stehenden Instrumente und Strategien. Diese werden in Kapitel 3 nach Landern getrennt dargestellt® und in
Kapitel 4 nach objektiven Kriterien untersucht und bewertet. In diesem Zusammenhang wird auch auf das
Steuer- und das Fordersystem in den einzelnen Landern eingegangen. Des Weiteren wird in Kapitel 4 geprift,
inwiefern diese Instrumente und Strategien in Anbetracht der bestehenden Situation auf dem Baulandmarkt und
des Planungssystems wirksam greifen beziehungsweise die bestehenden Probleme nicht zu 16sen vermogen.

In Kapitel 5 schliefdt sich der Vergleich der Instrumente und Strategien an. Er wird aus den Ergebnissen der
Untersuchungen der vorangegangenen Kapitel abgeleitet. Verglichen werden zum einen die Instrumente und
Strategien der einzelnen Lander und zum anderen ihre Wirksamkeit in bezug auf die bestehenden
Rahmenbedingungen.

In Kapitel 6 werden Vorschlége und Anregungen fir das deutsche System erarbeitet und vorgestellt. Aus diesen
wird anschlieffend ein konsistentes Reformmodel | abgeleitet.

In Kapitel 7 werden die Ergebnisse der Untersuchung zusasmmenfassend dargestellt.

1.2 Stand der Forschung

Andere aktuelle wissenschaftliche Studien und Untersuchungen haben sich bereits mit &hnlichen Vergleichen
beschéftigt. Diese haben viele andere européische Lander und die USA untersucht, jedoch nicht die Schweiz und
Osterreich®. Dies ist ein weiterer Grund, weswegen eine genauere Untersuchung dieser Lander besonders
lohnenswert erscheint. Vorliegende Untersuchungen haben sich in erster Linie mit den Planungssystemen, der
Funktionsweise stadtischer Bodenmérkte, der Bauleitplanung und Baugenehmigung und der Bodenpolitik
beschéftigt. Dabel haben sie nur teillweise auch die Themen Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung
angerissen’.

Da es sich bei diesem Kapitel um einen rein darstellenden Teil handelt, wird es aus Griinden des Umfangs in einer kleinen Schrift
abgedruckt.

Abgesehen von einer Studie mit dem Namen Mobilisierung von Bauland in der ARGE ALP, die sich mit Lésungsansatzen zur
Baulandmobilisierung in 11 L&ndern, Kantonen, Provinzen bzw. Regionen von den vier Staaten Deutschlands, Osterreichs, der
Schweiz und ltaliens beschéftigt. Darin werden jedoch nur die Instrumente und Strategien zur Baulandmobilisierung getrennt
dargestellt und nicht sehr ausfuhrlich untersucht und bewertet. Auf Baulandentwicklung im Allgemeinen wird nicht eingegangen. Ein
direkter Vergleich ist in dieser Studie ebenfalls nicht enthalten. Des Weiteren sind Verbesserungsvorschlége sehr allgemein gehalten.
Auch THIEDEMANN hat sich bereits mit einem &hnlichen Thema beschéftigt, allerdings im Jahre 1972. Seit dieser Zeit haben sich
jedoch einige Veranderungen auf dem Baulandmarkt und der gesetzlichen Situation ergeben.

s Vgl. auch DRANSFELD/ VOB (1993)
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Derzeit wird an einer Novellierung des Baugesetzbuches gearbeitet. Ein Regierungsentwurf fir die Novelle liegt
mittlerweile vor®.

Vorschldge hierfiir hat die sogenannte GAENTzSCH-KOMMISSION erarbeitet. Die Vorschldge der Kommission
betreffen im Wesentlichen die Umsetzung der EU-Richtlinien zur Plan-UVP (Umweltvertréglichkeitsprifung).
Des Weliteren hat sie sich mit den Mdglichkeiten und Grenzen eines ,, Baurechts auf Zeit" beschéftigt.

Auch ein Rechtsgutachten von Prof. PIETZCKER hat untersucht, inwieweit im hoheitlichen Instrumentarium eine
Befristung des Baurechts mdglich wére und wie dies im Verhdltnis zu anderen Baurechtsbereichen (z.B. den
bauplanungsrechtlichen Zulassungstatbestdnden, dem Planungsschadensrecht und dem Bauordnungsrecht)
wirksam ausgestaltet werden kénnte.

Eine weitere Sachversténdigenkommission beim Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen hat
sich mit der Fortentwicklung des Rechts der Bodenordnung nach dem Baugesetzbuch beschéftigt. Der von dieser
Kommission vorgelegte Bericht” enthélt einige V orschlége die stédtebauliche Umlegung betreffend.

Prof. SCHMIDT-ARMANN hat im Auftrag des damaligen Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau ein Rechtsgutachten zum Recht der stédtebaulichen Umlegung erstattet.

1.3 Begriffsbestimmungen

Bevor auf die Bedeutung der Thematik Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung eingegangen wird, sollte
geklart werden, was in dieser Untersuchung genau darunter zu verstehen ist. In der Literatur trifft man auf
verschiedenartige Begriffe, die teilweise Ahnliches oder sogar das Gleiche meinen oder auch mehrere Begriffe
zusammenfassen. Beim Leser sorgt dies fur Verwirrung. Die Rede ist von Baulandpolitik, Bodenpolitik,
Baulandmanagement, Bodenmanagement, Flachenmanagement, Landmanagement etc. All diese Begriffe
beschreiben im Kern gemeindliche Strategien, um Nutzungsziele fir Grund und Boden, vorrangig bauliche
Nutzungen, am richtigen Standort umzusetzen®.

In dieser Arbeit werden ausschliefdlich die Begriffe Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung verwendet.

Baulandentwicklung

Unter Baulandentwicklung wird die erstmalige Ausweisung von neuem Bauland verstanden. Dazu
zu rechnen sind alle chritte, die dazu beitragen, dass aus Nicht-Bauland Bauland wird®. Das
bedeutet, dass hierzu der gesanmte konzeptionelle, organisatorische und technische Ablauf der
AufschlieRung von Bauland einschliefdlich der Planung und Konzeptentwickiung zu zahlen ist™.

Baulandmobilisierung

Ziel einer Baulandmobilisierung ist, Flachen, die fir eine Bebauung vorgesehen sind, ihrer
geplanten Nutzung auch tatséchlich zuzufiihren.

Betroffen ist demnach sowohl das neu entwickelte Bauland als auch das bestehende Bauland.
» Beim bestehenden Bauland betrifft das sowohl die noch nicht genutzten Parzellen wie auch die

schlecht™ ausgentitzten und nicht mehr genutzten Flachen™

6 Vgl. EAGBAU
Vgl. BERICHT DES SACHVERSTANDIGENGREMIUMS
Vgl. DEHNE

Am Beispiel Deutschlands bedeutet das, ausgehend von der traditionellen Verfahrensweise, dass Baulandentwicklung die drei Schritte
der Bauleitplanung, Bodenordnung und Erschlief3ung umfafit.

Vgl. DEHNE
D.h. nicht entsprechend der stédtebaulichen Situation adaquat genutzt.
2 vgl. hierzu ARGE ALP
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Kapitel 1: Einleitung

Um das Bauland zu entwickeln beziehungsweise zu mobilisieren, kann man sich verschiedener Instrumente oder
auch Strategien bedienen®,

Anzumerken ist, dass bel einigen Instrumenten und Strategien eine strikte Trennung von Baulandentwicklung
und Baulandmobilisierung nicht moglich ist, da heute in der Regel versucht wird, bei einer Neuausweisung von
Bauland auch fir dessen Verfligbarkeit zu sorgen.

Falls eine Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung angestrebt wird, so lasst sich der Ablauf wie folgt
darstellen:

Neues Bauland —N Sicherstellung der Nutzung von Nutzung von nicht
N—/ Verfligbarkeit und gehortetem, lageadaquat genutztem und
planungskonformen unbebautem Land nicht mehr genutztem Land
Nutzung
Baulandentwicklung [~—N Baulandmobilisierung
N—
Noch nicht genutzte Schlecht ausgenutzte und
Flachen nicht mehr genutzte Flachen

Bestehendes Bauland:
. Im Bestand vorhandenes Bauland
= Brachfléchen (z.B. Militérbrachen,

— Eisenbahnbrachen)
Landwirtschaftliche
Flachen
Neu entwickeltes Bauland Bestehendes Bauland

Abbildung 1: Begriffshestimmungen (in Anlehnung an ARGE AL P 2000)

1.4 Warum sind Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung ein wichtiges Thema?

Boden ist eine Voraussetzung menschlicher Aktivitdt. Er wird fur jede private aber auch jede offentliche
Aktivitét, insbesondere fir jede wirtschaftliche, also produktive oder konsumtive vorausgesetzt. ,Diese
unbedingte Notwendigkeit des Bodens fir Arbeiten und Leben — zu Zeiten auch mystifiziert etwa im Begriff des

1 Der Begriff Instrument stammt aus dem Lateinischen und bedeutet soviel wie Gerét, Werkzeug. Unter Strategie versteht man eine
Methode oder ein Vorgehen. Der Begriff Strategie entstammt dem Griechischen und ist militdrischen Ursprungs. Darunter zu
verstehen ist die Kunst und Fertigkeit der Heer- und Kriegfilhrung mit dem Ziel, das verfiighare Gesamtpotenzial am zweckmafigsten
fur den (Kriegs-)erfolg einzusetzen. GILGEN beschreibt eine Strategie als einen VVorgehensplan, welcher die Faktoren, die in eine
Aktion hineinspielen, miteinkalkuliert. Aufgabe der Strategie ist es, eine Vielzahl von Entscheidungen, die zu verschiedenen Zeiten an
verschiedenen Orten und von verschiedenen Personen getroffen werden, auf ein gemeinsames Ziel hin auszurichten. Im Umkehrschlul®
bedeutet dies fur die Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung, das rechtlich vorhandene Werkzeug bzw. das verfiigbare
Gesamtpotenzial an Werkzeugen zur Erreichung des Ziels (d.h. einer optimalen Situation auf dem Baulandmarkt) einzusetzen.
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Kapitel 1: Einleitung

,Lebensraumes* — begriindet die Sozialpflichtigkeit** (,Soziale Komponente*) des Bodens'™. Grundsétzlich
kann davon ausgegangen werden, dass die Wurzeln der Bodennutzung in der Befriedigung von
Daseinsgrundfunktionen zu suchen sind®. In der Raumordnung wird von sieben raumwirksamen
Daseinsgrundfunktionen gesprochen. Als solche kdnnen genannt werden:

Daseinsgrundfunktionen

=  Wohnen

= Arbeiten

= Versorgung
= Bildung

=  Erholung

= Verkehr

=  Kommunikation

Die Bedeutung des Bodens und die Vielfalt der Faktoren, die ihn beeinflussen ist grof3.

Es gibt wohl kaum einen vergleichbaren Bereich, in dem das komplexe Beziehungsgeflecht zwischen
o6kologischen, konomischen und sozialen Zielen und Aspekten so stark ausgepréagt ist wie auf dem Bodenmarkt.
Der Bodenmarkt steht daher in einem unmittelbaren gesellschaftlichen und gesellschaftspolitischen Kontext.
Dabel spielen sich komplexe Wirkungszusammenhange zwischen den verschiedenen Bereichen und den damit
verbundenen verschiedenen Beteiligten ab. Insbesondere sind fur die Gesellschaft insgesamt als auch fir den
einzelnen Birger die Strukturen und Entwicklungen auf den regionalen und sachlichen Teilmérkten von
zentraler Bedeutung. Sie beeinflussen unmittelbar Art und Umfang der existentiell grundlegenden
Wohnraumversorgung. Zugleich haben sie erhebliche Auswirkungen fir die Eigentums- und
Vermdgensbildung®’. Umgekehrt ist festzuhalten, dass alle dkonomischen und aufer-dkonomischen Faktoren,
welche die langerfristige Entwicklung der Gesamtwirtschaft in Deutschland bestimmen, im Prinzip auch fir den
Bau- und Wohnungsmarkt von Bedeutung sind®,

In der Einleitung wurde die problematische Situation auf dem deutschen Baulandmarkt bereits kurz angerissen.
Eine nachfragegerechte Bereitstellung von neuem Bauland besteht in einigen Regionen nicht, darin ist sich die
Fachwelt einig. Die Auswirkungen, die diese Tatsache auf die ,,menschliche Aktivitat" und das ohnehin hohe
Bodenpreisniveau hat, sind problematisch. Die Ursachen sind vielféltig. In anderen Regionen Deutschlands,
insbesondere in den neuen Bundesléandern, sind u.a. durch ricklaufige Bevolkerungsentwicklung, anhaltende
wirtschaftsstrukturelle Probleme und die weiterhin prekédre Situation auf dem Arbeitsmarkt strukturelle
Leerstdnde nicht nur in Wohnungsbestanden, sondern auch bei Gewerbeflachen, Handels-, Dienstleistungs- und
Infrastruktureinrichtungen zu beobachten'®.

Auf die spezidlle Situation in den einzelnen Untersuchungsléndern wird in Kapitel 2.1 genauer eingegangen.

Seit einigen Jahren konnen allgemeine Globalisierungstendenzen und die Offnung nationaler Mérkte,
insbesondere in der Européischen Union beobachtet werden. Wie MAGEL? anfiihrt, beriihrt diese Globalisierung
nicht nur allein 6konomische Aspekte, sondern umfassend unter anderem auch die Sektoren Okologie, Kultur,
Technologie sowie Forschung.

,» Well seine Nutzung (die des Bodens) auch kiinftiges L eben ermdglichen soll, haben wir den Umgang mit ihm nach klaren Prioritéten
zu ordnen. Diese sollen die Existenzgrundlagen fir Mensch und Natur bewahren, die elementaren Bediirfnisse des Menschen decken,
Konflikte zwischen ihm und anderen Lebewesen fair regeln und auch fir die Gerechtigkeit unter den Menschen sorgen
(Soziapflichtigkeit des Bodens).“ (BADILATTI)

* ScHADT et d. (1991)

% vgl. PUHMER

7 vgl. BBR(2001)

8 Vgl. ENQUETE-KOMMISSION

Vgl. MINISTERIUM FUR ARBEIT, BAU UND LANDESENENTWICKLUNG MECKLENBURG-VORPOMMERN zum Thema Stadtebauforderung
— Integrierte Stadtentwicklungskonzepte (ISEK) im Internet April 2003

2 vgl. MAGEL (1999b)
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Von der Globalisierung sind die Lander, ihre Stadte und ihre landlichen Gebiete betroffen. Verbunden mit immer
knapperen offentlichen Kassen fiihrt die Globalisierung und Européisierung zu steigenden Standortkonkurrenzen
zwischen den Landern, sowie innerhalb der Lander zwischen stadtischen und Iéndlichen Gebieten einerseits und
andererseits zwischen den jeweiligen urbanen oder ruralen Gebieten untereinander.

Dies fuhrt zu einer Zunahme von konkurrierenden Nutzungsanspriichen von Staat, Wirtschaft, Kommunen und
Birgern an Grund und Boden. Wie NEF beschreibt, steht das Bodenproblem des Weiteren im Zusammenhang
mit den folgenden Erscheinungen: ,Verstadterung und Landflucht, regionale und sektorale wirtschaftliche
Strukturprobleme, Konzentration und Entpersonlichung des Eigentums, Wohnungsknappheit (Ansteigen der
Mietzinse und gesteigerte Wohnflachen-Anspriiche), Verschlechterung der Umweltqualitét, Inflation (Flucht in
die Sachwerte) und zunehmende Abhangigkeit von weltwirtschaftlichen Daten und Fakten. Teils sind die
erwadhnten Entwicklungen Folgen, teils Ursachen des sogenannten Bodenproblems und es ist wohl kaum
maoglich, die komplizierten Zusammenhange ganz zu erfassen.”

Bevor die spezifische Situation in den einzelnen Untersuchungsldndern néher durchleuchtet wird, sollte zu
Beginn auf einige Eigenheiten und Eigenschaften des Bodens eingegangen werden, die den Baulandmarkt
wesentlich beeinflussen. Diese gelten nicht nur firr die Lander Deutschland, Osterreich und Schweiz, sondern
sind |énderunabhéngig.

Zu nennen ist hier zum einen die Nichtvermehrbarkeit des Bodens. Dieses Charakteristikum des Bodens wird
haufig in den Mittelpunkt der Diskussion gestellt’. Dieser Nichtvermehrbarkeit des Bodens stehen die
zunehmend konkurrierenden Nutzungsanspriiche unserer heutigen Gesellschaft gegeniiber. Der Boden hat immer
verschiedene Funktionen zu erfillen, welche unter dem Einfluss wirtschaftlicher und gesellschaftlicher Kréfte
einem Wandel unterworfen sind.

Ein weiteres bedeutendes Charakteristikum des Bodens ist seine Immobilitét, seine réumliche Fixiertheit. Boden
ist nicht wie viele andere Gliter beliebig transportierbar, sondern nur an einer bestimmten Stelle verfugbar. Aus
dieser Eigenschaft folgt zunéchst die grundsétzliche Heterogenitét des Bodenmarktes.

Jedes einzelne Grundstlick unterscheidet sich von anderen durch seine individuelle Lage, Neigung, Exposition,
Ausstattungsqualitét, seine Umgebung, Verkehrsanbindung as auch durch andere Eigenschaften. Es ist
sozusagen ,einmalig*®. Obwohl die Grundstiicke unterschiedlich sind, kénnen sie derselben Nutzung
unterworfen werden. Dadurch wird indirekt, d.h. Uber die Nutzung Homogenitdt und damit Konkurrenz
hergestellt. Der Bodenmarkt verféllt somit in Teilmérkte mit vergleichbaren Grundstiicken analoger Nutzungsart.
Anzumerken ist, dass Marktsegmente aber auch nach Lage, Bodenqualitdt, Bebauung, Widmung etc. gebildet
werden.

Eine weitere Eigenschaft des Bodens ist seine (prinzipiell) unendliche Lebensdauer. Zusammen mit der
grundsétzlichen Knappheit, der Immobilitdt und der Tatsache, dass jede wirtschaftliche Aktivitét die Ressource
Boden benttigt trégt diese Eigenschaft zu der Tatsache bei, dass Boden ein wichtiges Vermogens(anlage-)gut
und ein Spekulationsgegenstand ist.

All diese Eigenschaften des Bodens fuihren dazu, dass auf dem Bodenmarkt andere Regeln und Gesetze gelten
as dies auf anderen Mérkten der Fall ist. Durch die vielen Einzel- und Teillmérkte kommt es zu keiner
Markttransparenz, weshalb der Bodenmarkt einen klassischen unvollkommenen Markt darstellt. Eine effiziente
marktwirtschaftliche Preishildung ist deswegen kaum mdglich. Daneben bleibt fir die zukunftsfahige
Entwicklung unseres Landes und unserer Kommunen der Grund und Boden ein Engpass®™. Die Ressource
,Flache" ist begrenzt und knapp®. Vor diesem Hintergrund, dem Aspekt der Nachhaltigkeit®® und der
zunehmend divergierenden Nutzungsanspriiche gilt es, den Grund und Boden méglichst sparsam zu verwenden
und Eigentumskonflikte zu |6sen.

2 vgl. SCHADT et al. (1991)
2 ygl. SCHADT et a. (1991)

2 Vgl. MAGEL (1999a) und MAGEL/ ATTENBERGER

2 »Knappheiten werden in einem marktwirtschaftlichen System Uber die Verdnderung der relativen Preise signalisiert* (Enquete-

Kommission). Dies gilt auch im Hinblick auf die Bodenpreise.

% In der aktuellen Nachhaltigkeitsdiskussion in Bezug auf die Siedlungsentwicklung wird eine sozialgerechte Bodennnutzung gefordert,

die gleichzeitig auch dkologische und konomische Aspekte zu berticksichtigen hat.
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1.5 Leithild einesidealen Baulandmarktes

Den in Kapitel 1.4 beschriebenen Tatsachen ist mit geeigneten Strategien und Konzepten entgegenzutreten.
Instrumente hierfir sind die Baulandentwicklung und die zu ihr in enger Verbindung stehende
Baulandmobilisierung. Es gilt den Boden bereitzustellen, ihn jedoch gleichzeitig sparsam zu verwenden, um eine
Zersiedelung zu vermeiden, unsere Umwelt zu schiitzen und um einen weiteren Anstieg der Bodenpreise zu
vermeiden.

Abstrakt lassen sich diese Ziele in Form eines zentralen L eitbilds eines idealen Baulandmarkts beschreiben.

Es stellt sich wie folgt dar:

Die richtigen Grundstiicke missen in der richtigen Lage, in genligendem Umfang, in der richtigen
Qualitat, zur richtigen Zeit und zu angemessenen Preisen verflgbar sein beziehungsweise
entsprechend genutzt werden.

Dabel geht es auch darum, , nicht genutzte Baulandflachen zu mobilisieren, sie dort wo

erforderlich neu zu ordnen, sie fir Bauinteressenten bereitzustellen und eine ziigige bauliche

Nutzung der Grundstiicke zu ermiglichen®® .

Esist in diesem Zusammenhang von allgemeinem offentlichen Interesse, dass ein ausgewogenes,
bedarfsgerechtes, 6kologisch vertragliches und sozialgerechtes Flachenangebot sichergestellt ist
und auf dem Markt angeboten ist*’.

Um das oben genannte Leitbild zu realisieren, dirfen andere Aspekte, die ebenfalls berlicksichtigt werden
sollten, nicht aus den Augen verloren werden.

Dies gilt in erster Linie fir den Nachhaltigkeitsgedanken, bei dem es vorrangig darum geht, natlirliche und
kinstliche Ressourcen so nutzbar zu machen, dass sich die Potenziale nicht weiter verringern. Das gilt nattirlich
auch fur die Ressource Boden, weshab die Umsetzung von Nachhaltigkeitsstrategien auf lokaler Ebene einen
besonderen Stellenwert einnehmen?®. In diesem Zusammenhang sind raumplanerische Ziele zu beachten, da die
Planung nach unserem Rechtsverstandnis verbindliche Vorgaben fir die Bodennutzung macht. Hierzu zu
rechnen ist die Fursorgepflicht fir eine haushélterische Nutzung des Bodens. Das bedeutet unter anderem, dass
eine Siedlungsbegrenzung angestrebt werden sollte, verbunden mit einer Siedlungsentwicklung nach innen. Im
Zusammenhang mit der Umsetzung des Leitbilds sollten Aktivitéten wie Nachverdichtung, Innenentwicklung,
Revitalisierung von Industriebrachen und Konzentration auf den Bestand sowie dezentrale Konzentration® der
Neubautétigkeit mit im Vordergrund stehen.

Des Weiteren sollten Lasten und Vorteile, die durch die Bereitstellung von Boden fiir stadtische Nutzungen
entstehen auf alle offentlichen und privaten Beteiligten und Betroffenen gerecht verteilt werden. Das bedeutet,
dass versucht werden sollte, den volkswirtschaftlichen Aufwand fir die Bereitstellung von Boden fiir stédtischen
Nutzungen moglichst gering zu halten.

1.6 Vermutungen

Die vorliegende Arbeit stiitzt sich auf die folgenden Vermutungen.

Vermutung 1:
Die deutschen Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung bieten zwar sehr
gute Mdoglichkeiten, die Probleme am Baulandmarkt zu I6sen, sie weisen jedoch hinsichtlich Finanzierung,

% BMBAU (1986)
2 vgl. DEHNE und auch die allgemeinen Grundsitze der §§1 und 1a BauGB
% vgl. ILTGEN

2 Das Leithild der dezentralen Konzentration macht es sich zum Ziel, den anhaltenden Siedlungsdruck der Kernstadte auf das Umland
nicht durch ringférmige Erweiterungen in den landlichen Raumen zu bewéltigen, wie dies in den nordamerikanischen und
australischen Agglomerationsrdumen geschehen ist. Die Strategie zielt darauf ab, Siedlungsentwicklungen konzentriert in
ausgewdhlten Siedlungsschwerpunkten zu biindeln (vgl. ENQUETE-KOMMISSION).
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insbesondere der Infrastruktur, Durchsetzbarkeit, Organisation, Projektorientierung, Beeinflussung der
Bodenpreise, Mobilisierung von bereits ausgewiesenem Bauland und Einfachheit Mangel auf*°.

Vermutung 2:
Es gibt keine Patentlésung fiir die Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung™.

Vermutung 3:

Ein Blick Uber die Grenzen ermdglicht es, von den Strategien und Erfahrungen der Nachbarn zu lernen. Auch
aus Diskussionen Uber mogliche Losungsansétze in diesen Landern kann gelernt werden. Dadurch kann die
Diskussion im eigenen Land bereichert werden®.

Anhaltspunkte fur die Richtigkeit der Vermutungen stellen die folgenden Aussagen in der Literatur dar.

Osterreich:

,Beim Studium der einzelnen Raumordnungsgesetze (bzw. Raumplanungsgesetze) Osterreichs fallt auf, dass
inzwischen alle Bundesénder Instrumente der Baulandmobilisierung in ihre Raumordnungsgesetze
aufgenommen haben. Man hat also nunmehr fast tberall die Notwendigkeit erkannt, dem Bauland-Paradoxon
durch entsprechende Mal3nahmen entgegen zu steuern®.

LVor dlem in der Stadt Salzburg konnte die angespannte Situation am Wohnungsmarkt verbessert werden.
Durch die Vertragsraumordnung stieg die Wohnbautétigkeit, was in Folge zu einem Preisverfall fihrte.
Insbesondere konnte der Mangel an Mietwohnungen behoben werden™."

»Die durch die Vertrdge ausgeltste Mabilisierung von Bauland, bei der grof3e Mengen an Bauland dem

geforderten Wohnbau zugefiihrt wurden, schlug sich auch in den Preisen nieder®.

Fazit:
Aus diesen Zitaten lasst sich schliefien, dass in Osterreich, insbesondere in Salzburg Wege gefunden wurden, die
Probleme anzugehen und die Situation auf dem Baulandmarkt zu verbessern. Es lohnt sich, diese Instrumente
genauer zu untersuchen und zu prifen, ob sie auch zur Ldsung der deutschen Baulandprobleme in der Lage
waren.

Schweiz:

Das Schweizer Raumplanungsgesetz bildet nicht nur die Grundlage der Raumplanung, sondern unter anderem
auch digjenige fur die Ordnung des Bodenmarktes, der Parzellarordnung und der Stadterneuerung bzw. -
erweiterung. Aufgrund dessen ist ihm im Hinblick auf die Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung
besondere Bedeutung beizumessen.

»Das schweizerische Raumplanungsgesetz verdient aus deutscher Sicht deshalb Beachtung, weil es vor dem
Hintergrund und unter Beriicksichtigung neuerer Entwicklungen in der Planungspraxis und im Planungsrecht
ergangen ist®.“

Es gelingt ,dem Schweizer Gesetzgeber, ein kurzes, algemein verstandliches und in sich Uberzeugendes
Gesetzeswerk zu schaffen. Gegeniiber der komplizierten Planungssprache in der Bundesrepublik hat das RPG

den Vorteil, Form und Inhalt auch sprachlich tiberzeugend zu verkniipfen®

o Vgl. hierzu unter anderem: ARGE ALP, FLECK (1999), STEMMLER, DIETERICH (1999), KLEIBER, SCHUTZ
L Vgl.ARGEALP

2 vgl. ARGEALP

% PANGRATZ

Sroiss

% sroiss

% ERBGUTH/ TIMMER

" WEGENER
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,Die Stérke der schweizerischen Raumplanung — auch im Vergleich mit dem Ausland — liegt in der
Problemausrichtung, unter Zuriickstellung geschlossener Theoriesysteme®

,Das schweizerische Regelungsmodell unterscheidet sich von den Regelungen der Bundesrepublik und
Osterreichs vor alem dadurch, dass es die Materien der Raumordnung und des Stadtebaurechts umfassend regelt
und gleichzeitig die Grundlage fir das gesamte zusammenhangende Rechtsgebiet einschliefdlich wichtiger Teile
des Baupolizeirechts, der Ordnung des Bodenmarkts, der Parzellarordnung, der Versorgungsplanung und der
Stadterneuerung bildet, ohne dabel die Regelungsdichte der Materie in der Bundesrepublik und auch in
Osterreich zu erreichen®.”

»,Das schweizerische Bundesgesetz Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 sticht in der européischen
Fortentwicklung des Raumplanungsrechts insofern hervor als es — inshesondere im Vergleich mit der Republik
Osterreich — nationale Rechtsgrundlagen der Raumplanung setzt und dass es — insbesondere im Vergleich mit
der Bundesrepublik —in einer Zeit neues Recht fir die Raumplanung schafft, die der Raumplanung nicht ginstig
gesinnt zu sein scheint. Es bringt einige wesentliche neue Akzente, die bei der Durchsicht des Gesetzestextes
nicht ohne weiteres erkennbar sind®.“

Fazit:

Im Zuge dieser Arbeit gilt es zu Uberpriifen, ob diese Aussagen der Literatur bestétigt werden kénnen. Wenn ja,
gilt es festzustellen, wo die genauen Starken des Schweizer Systems liegen und ob darin auch Ansatzpunkte fir
die Fortentwicklung des deutschen Systems zu sehen sind.

Vermutung 4:

Aus der in dieser Untersuchung durchgefihrten umfassenden Stérken — Schwéchen Analyse im Zuge der
Bewertung der deutschen Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung lassen
sich konkrete Vorschlége fiir das deutsche System ableiten.

1.7 Methodik der Untersuchung

In Anlehnung an die von CONSTANTINESCO beschriebene allgemein anerkannte Methodik des Vergleichens, die
aus den drei wesentlichen, aufeinander folgenden Schritten des

= Feststellens

=  Verstehens

=  Vergleichens

besteht, ist auch die vorliegende Untersuchung aufgebaut.

Die vorliegende Untersuchung geht jedoch noch einen Schritt weiter:

Aus dem Vergleich werden in einem néchsten Schritt Vorschldge und Anregungen flr das deutsche System
abgeleitet.

Die folgende Graphik soll die Methodik nochmals veranschaulichen:

¥ LenDI(1991)

% BUCKMANN

0 LENDI (1997)
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Feststellen

der Rahmenbedingungen (Kap. 2):
= Bestehende Situation auf dem Baulandmarkt (Kap. 2.1)
= Planungssystem (Kap. 2.2)

der Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung in den

einzelnen Landern (Kap. 3)

Verstehen

Bewertung  der  Instrumente  und = Strategien  zur
Baulandentwicklung der einzelnen Lander (Kap. 4)

\ 4

Wirksamkeit der Instrumente und Strategien der einzelnen
Lé&nder in Anbetracht ihrer Rahmenbedingungen (Kap. 4)

v

der Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung in den
einzelnen Landern (Kap. 5.1)

Vergleichen

v

der Wirksamkeit der Instrumente und Strategien der einzelnen
Lé&nder in Anbetracht ihrer Rahmenbedingungen (Kap. 5.2)

Stellenwert der Bodenordnung in den drei
Untersuchungsléandern (Kap. 5.3)

Vorschlége fir das deutsche System

Abbildung 2: Methodik der Untersuchung (in Anlehnung an CONSTANTINESCO 1972)

Um zu vermeiden, dass die Einschétzung der einzelnen Instrumente und Strategien dem individuellen Ermessen
bzw. dem jeweiligen Interessenstandpunkt Uberlassen bleibt, ist eine systematische Beurteilung der Vorziige und
Schwachstellen, Probleme und Grenzen der hier zu vergleichenden Instrumente und Strategien vorzunehmen.
Die Voraussetzungen dafir, dass ein erfolgversprechender Mitteleinsatz erfolgt, werden nur dadurch geschaffen,
dass die einzelnen Instrumente und Strategien mit Hilfe praxisnaher, aussagekréftiger Beurteilungskriterien und
ihrer Wirkungen untersucht werden. Um zu einem aussagekréftigen Ergebnis zu kommen, reicht ein einziges
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eindimensionales Kriterium nicht aus. Es ist vielmehr eine Reihe von Beurteilungskriterien zu berticksichtigen,
die der Komplexitét der Problematik auf dem Baulandmarkt gerecht wird.
Fir eine umfassende, Ubersichtliche und strukturierte Untersuchung, die vergleichbare Ergebnisse liefert, werden
Untersuchungsraster fur die Darstellung, die Bewertung und den Vergleich entwickelt. Die darin aufgefihrten
Punkte werden fir jedes Land untersucht.

1. Untersuchungsraster fir die Darstellung der Rahmenbedingungen (Kapitel 2):
a) Bestehende Situation auf dem Baulandmarkt (Kap. 2.1):

| st-Situation

— Nachfrage/ Bedarf

— Baulandangebot (qualitativ/ quantitativ)
—Preise

— Konkurrenz von Standorten

— Akteure der Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung
Probleme

— Baulandmangel

— Baulandhortung

—hohe Bodenpreise

—Zersiedelung

— Brachflachen

— Leerstand

Ursachen

— Baulandstrategien

—zu viel Bauland ausgewiesen

—zu wenig Bauland ausgewiesen

— Bodenpreisspekulation

—finanzielle Engpéasse der Gemeinden
—"schrumpfende Stadte"

Soziodkonomische Trends

Leitbilder der Bodenpolitik und Raumordnung
Politische Ziel setzungen zur Eigentumsbildung und Wohnraumversorgung

b) Planungssystem (Kapitel 2.2):

Aufbau  (Planungsorganisation, Planungsebenen, Planhierarchie, Pléne,
Rechtsgrundlagen etc.)

Zustandigkeiten und Verantwortlichkeit
Festsetzungsmoglichkeiten

Rechtsverbindlichkeit

Rechtsmittelanfalligkeit

Stellung der Gemeinden

Planungshoheit

Bodenpreissteigerungen, Nutznief3er der Bodenpreissteigerungen
Flexibilitét

Ermessensspielraum

Mitwirkung von Privaten

Einfachheit des Systems

Planungsinhalte,

2. Untersuchungsraster fur die Darstellung der Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung und
Baulandmobilisierung (Kap. 3):
= Trager der Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung
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=  Rechtsgrundlage

= Voraussetzungen

= |nitiatoren der Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung
= Ablauf der Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung

= Rechtsmittelanféalligkeit

= Besonderheiten des Instruments bzw. der Strategie

= Finanzierung stédtebaulicher Folgekosten

Untersuchungsraster fur die Bewertung der Instrumente und Strategien (Kap. 4):
=  Anwendbarkeit des Instruments bzw. der Strategie (bzgl. Voraussetzungen)
»  Praktikabilitét

» Konfliktanfalligkeit

»  Dauer des Verfahrens

= Kosten (Verfahrenskosten, ErschliefRung, Folgekosten, Vermessung, Notar, Grundbuch, Steuern etc.)
= Finanzierung (Kosteniibernahme, Beitrége, Vertrége, Wertabschdpfung)

= Tréger des Risikos

= Zusammenwirken von offentlichen und privaten Akteuren

= Durchsetzbarkeit

= Akzeptanz bei Eigentiimern

= Bertcksichtigung von Umweltbelangen

*  Personaaufwand

= Durchfiihrung von Planung und I mplementierung

= Buirgerbeteiligung

Untersuchungsraster fUr die Wirksamkeit der Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung und
Baulandmobilisierung unter Beriicksichtigung der Rahmenbedingungen (Kap. 4):

= Mal3nahmen gegen Baulandhortung

= Verwendungsverpflichtungen

=  Dampfung der Baulandpreise (Einheimischenmodelle, etc.)

= Finanzierung

=  Malinahmen gegen Zersiedelung

= Umnutzung von Industriebrachen

=  Bekampfung eines Baulandiberhangs bei "schrumpfender” Siedlungsentwicklung
= Zeitliche Wirkung (kurz-/ mittel-/ langfristig)

= Okonomische/ soziale/ 6kologische Wirkung

= Bericksichtigung des Aspekts Nachhaltigkeit

Untersuchungsraster fur den Vergleich zwischen den Léndern (Kap. 5):
a) Instrumente und Strategien (vgl. Untersuchungsraster Kap. 3 und 4)
b) Wirksamkeit der Instrumente und Strategien in Anbetracht ihrer Rahmenbedingungen (siehe

Untersuchungsraster Kap. 4)
c) Stellenwert der Bodenordnung

=  Haufigkeit der Anwendung

= Notwendigkeit

= Bekanntheit der einzelnen Instrumente und Strategien

= Akzeptanz bei den Beteiligten

=  Alternativen zur Bodenordnung

= Durchsetzbarkeit
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Es ist schwierig, einen konkreten Zeitpunkt fir die Situationsbeschreibung und die Vergleichsziehung zu
benennen. Aufgrund der sich sténdig andernden rechtlichen und tatséchlichen Verhdtnisse, erscheint die
Benennung eines genauen Zeitpunkts jedoch wichtig, da dieser fir die ganze Arbeit als Querlast bestimmend ist.
Gerade die Festsetzung des Zeitpunkts fir die Situationsbeschreibung ist schwierig, da sie sich im Wesentlichen
auf Forschungsberichte stiitzt, die jedoch in den drei Vergleichsdandern zu unterschiedlichen Zeitpunkten
vorliegen. Zur Ergdnzung und Aktualisierung wird die Literatur hinzugezogen, die jedoch ebenfalls
unterschiedlichen Datums ist. Parallel dazu werden Expertengespréche gefiihrt. Aufgrund der Tatsache, dass die
Experten die dargestellte Situation Mitte bzw. Ende 2002 as zutreffend bestétigen, ist davon auszugehen, dass
als mal3gebender Zeitpunkt Dezember 2002 benannt werden kann. Fir die Rechtdage und damit verbunden die
Darstellung der Instrumente und Strategien, deren Bewertung, deren Wirksamkeitsanalyse und den Vergleich ist
der gleiche Zeitpunkt mal3gebend.
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2 RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Bestehende Situation auf dem Baulandmarkt

2.1.1 Deutschland

Der Baulandmarkt steht in einigen Regionen Deutschlands unter Druck. Dabei gibt es deutliche regionale
Unterschiede. Dies léasst sich an der rdumlichen Verteilung des Baulandpreisniveaus und der
Baulandpreisentwicklung ablesen. Griinde hierfir liegen in den zu verzeichnenden Wanderungsbewegungen von
Ost nach West und von Nord nach Sid, dem Zuzug aus dem Ausland, den zu verzeichnenden
Suburbanisierungsprozessen sowie dem gestiegenen Wohlstand der Bevdlkerung. In der Mitte der 90er Jahre
hatte ein Viertel aler Kreise in Deutschland Wanderungsverluste, zwei Finftel dagegen hohe bis sehr hohe
Wanderungsgewinne. Die Kreise mit Wanderungsverlusten lagen fast ausschliefdlich in den neuen L&ndern,
wohingegen im Westen lediglich einige Agglomerationen wegen starker Suburbanisierung hohe Abwanderungen
zu verzeichnen hatten, die im Saldo auch zu Bevélkerungsverlusten fiihrten™.

Nach Aussage des Berichts Bauland- und Immobilienmérkte* des Bundesamts fiir Bauwesen und Raumordnung
aus dem Jahr 2001 wird das Baulandmarktgeschehen im Bundesgebiet geprégt durch einen vorrangigen Umsatz
bereits baureifer, unmittelbar bebauungsfahiger, dabei Gberwiegend dem Wohnungsbau dienender Grundstiicke.
Nach der Kaufwertstatistik entfielen auf die Baulandart ,Baureifes Land* 1999 in den alten Landern weit tber
80% der insgesamt getétigten Kauffélle sowie rund 60% der umgesetzten Flachen. Demgegentiber entfielen auf
die Baulandarten ,, Rohbauland” und ,, Industrieland” jeweils unter 10% der Kauffalle, immerhin aber um je 20%
der verduRerten Flache. Die Nutzungskategorie , Ubriges Bauland” ist quantitativ nahezu bedeutungslos. Ein
dhnliches Bild ergibt sich auch in den neuen Landern. Auch dort wird das Baulandmarktgeschehen weit
Uberwiegend durch den Umsatz der Baulandart "Baureifes Land" mit Anteilswerten von Uber 80% bei den
Kaufféllen und 50% bei der verdul3erten Fléche geprégt.

Auf die direkt nutzungsfahigen, unmittelbar wohnbaulichen oder gewerblichen Zwecken dienenden Baufléchen
in den aten wie auch in den neuen Landern entfielen im Jahr 1999 Uber 90% der Kauffdlle. Die
Wohnbaulandfl&chen tberwiegen i.d.R. hinsichtlich der gehandelten Flachen. Der Gewerbefldchenumsatz weist
mit Anteilswerten von fast 40% im Durchschnitt der alten und gut 30% im Mittel der neuen Lander durchaus
beachtliche Dimensionen auf und verdeutlicht die quantitativ hohe Bedeutung dieser Nutzungskategorie im
Flachenhaushaltsgefiige der Kommunen.

Dem Bericht zufolge, hat sich die seit Mitte der 90er Jahre feststellbare Entspannung in der Wohnbauland-
Versorgungslage weiter fortgesetzt. Von 524 untersuchten Stédten und Gemeinden weisen im Jahr 2000 293,
d.h. 56% aller Kommunen keine Versorgungsliicken® auf (1997/1998: 30%, 1995: 17%). Die Kommunen mit
im Verhdltnis zum Bedarf ausreichend dimensionierten baureifen Wohnbaugrundstiicken Ubertreffen erstmals
digjenigen mit Fehlbestéanden in einem oder mehreren Marktsegmenten. Trotz dieser Entwicklung ist dennoch in
den alten Léndern fast jede zweite Kommune (48%), in den neuen Landern jede dritte Kommune (36%) von
Fehlbestéanden in der Wohnbaulandversorgung betroffen. Weitgehend unabhangig von der Gemeindegrélze und
Raumlage umfassen die bestehenden Licken zumeist vorrangig Flachen fur den individuellen Ein- und
Zweifamilienhausbau. Im Jahr 2000 fehlten soweit die Stadte und Gemeinden Versorgungsl ticken aufweisen im
Schnitt rund 390 Wohneinheiten (WE)/ Kommune. 67% davon, also 260 WE entfallen auf Bauflachen fir den
individuellen Wohnungsbau. Es ist im Durchschnitt ein Ansteigen der absoluten Versorgungsllicken mit der
Gemeindegréle zu verzeichnen. Die Versorgungslicke félt jedoch im Verhdtnis zur jeweiligen

4 Vgl. BBR (2000)
“2 Vgl. BBR (2001)

4 Versorgungsliicke meint hier, dass die Nachfrage nach Wohnbauland nicht in ausreichendem MaRe befriedigt werden kann.
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Bevdlkerungszahl. In den kleinen Landgemeinden fehlen beispielsweise je 1000 Einwohner Baufléachen fiir etwa
19 WE, in den Metropolen dagegen ,nur* knapp 3 WE. Insofern sind im Einzelfall auch in den kleineren,
zumeist in landlichen Raumen gelegenen Gemeinden durchaus beachtenswerte Defizite in der
Baulandversorgung vorhanden. Dem Bericht zu Folge erweist sich Baulandmangel unter rein quantitativen
Gesichtspunkten u.a. auch im Hinblick auf die mit der erforderlichen Baulandbereitstellung verbundenen
Flécheninanspruchnahme, dennoch immer noch wie in frilheren Jahren vorrangig als ein Problem der gréfzeren
Stédte einschliefdlich ihrer hother verdichteten Umlandbereiche. Zum einen konzentrieren sich hier die
Kommunen mit Baulandversorgungsliicken und zum anderen die Baugrundstiicke nachfragende Bevélkerung™.
Urséchlich werden fur diesen langfristig anhaltenden Baulandbedarf verantwortlich gemacht,

= dieweiterhin gegebenen AulRenwanderungsgewinne der Bundesrepublik,

= steigende Wohnflachenanspriiche der privaten Haushalte,

= eine ausgeweitete Eigentumsbildung, vor alem bei Ein- und Zweifamilienhéusern®,

= der Zusatz- und Ersatzbedarf von jahrlich ca. 450.000 bis 500.000 Wohnungen sowie

= steigende Flachenanspriiche im Gewerbe™.

Der daraus resultierende Baulandmangel ist Ursache fir die starke Steigerung der Bodenpreise, die in den
vergangenen Jahren festgestellt werden konnte. Aufgrund ihrer Uberproportionalen Steigerung sind die
Baulandpreise ein immer gewichtiger gewordener Kostenfaktor fir das Bauen. Unter Umstanden kann dies zur
Folge haben, dass selbst Uberdurchschnittlich verdienende Familien mit ihren Bauwtnschen in das preiswerte
Umland verdrangt werden®’.

Unsere Stadte und Gemeinden waren bislang auf Wachstum ausgerichtet. Doch in jungster Vergangenheit kann
in einigen Regionen auch Nutzungsschwund, Nutzungsverlust, Schrumpfung und Abriss beobachtet werden.
Dieses Phdnomen schrumpfender Stadte |&sst sich nicht nur auf die neuen Bundeslénder beschrénken. Prognosen
weisen insbesondere fiir das nérdliche Ruhrgebiet auf dramatische Einwohnerverluste hin®.

Insgesamt bestehen jedoch noch angespannte Baulandmarktverhdltnisse, denen teilweise durch intensivere
Nutzung der verfligharen Bauflachen begegnet wird.

Die Bodenpreise haben sich nach der Kaufwertstatistik des Statistischen Bundesamts im gesamten Bundesgebiet
weiter beruhigt. Gegeniiber dem Vorjahr sind die Kaufwerte fir Baureifes Land lediglich um 1,4%, d.h. knapp 2
DM/gm auf 138 DM/gm gestiegen (alte Lander +1,2 %, neue Lander -1,7%). Die Kaufwerte haben sich jedoch
im Vergleich mit anderen wesentlichen Werten zur Kosten- und Einkommensentwicklung im Bundesgebiet wie
den Lebenshaltungskosten, den Wohnungsmieten und den verfligbaren Einkommen Uber die letzten Jahre
Uberdurchschnittlich entwickelt. Die Baulandpreisentwicklung fir das gesamte Bundesgebiet |asst sich wie auch
fUr dessen gréfleere Teilrdume kaum generalisiert darstellen, sondern nur ansatzwei se.

Die Strukturen der Baulandmérkte in den alten und neuen Landern sind als nahezu vergleichbar anzusehen. Es
ergeben sich jedoch deutliche Unterschiede hinsichtlich der durchschnittlichen Kaufwerte fir baureifes Land.
Diese lagen 1999 in den neuen Bundesléandern um gut 50% unter dem westlichen Preisniveau, bei Wohnbauland
sogar um 65% niedriger®.

Vergleicht man die Preisentwicklung der Kernstédte mit der des Umlands, so ergibt sich ein differenziertes Bild.
Die Kaufwerte sind in den Kernstédten der alten Bundeslénder zwischen 5% bis 10% und in den Kernstédten der
neuen Lander um 15% bis 25% zuriickgegangen. Obwohl die Preise dort betréchtlich gefallen sind, weisen sie
dennoch absolut gesehen immer noch ein sehr hohes Preisniveau auf. In den Umlandkreisen hingegen sind in die
Kaufwerte um rd. 3% und in den neuen Bundesldndern um 11% gestiegen. Obwohl sich das Preisgefélle
zwischen Kernstédten und Umland in den letzten Jahren verringert hat, ist es nach wie vor deutlich ausgepragt.
1999 waren in den grolRen Kernstadten der alten Lander mit ca. 539 DM/gm fir individuell nutzbares

4 vgl. BBR (2001)

“  Begriinden | &Rt sich dies durch niedrige Hypothekenzinse, die , Erbengeneration® und der Trend zur Wohnimmobilie* (vgl. DoscH)

4% Vgl. EINIG (2000b) und KLEIBER

4 Vgl. ENQUETE-KOMMISSION

% Vgl. DOEHLER/ REUTHER

4 Vgl. BBR (2001)
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Wohnbauland etwa dreifach héhere Grundstiickspreise as in den Umlandkreisen mit nur 175 DM/gm zu
entrichten. In den letzten Jahren kam es in den Kernstadten zu durchaus erfolgreichen Baulandbereitstellungen
und damit verbunden zu Dampfungseffekten in der Preisbildung. Trotzdem werden die prinzipiell weitaus
besseren Erwerbsmdglichkeiten individuell nutzbarer Baugrundstiicke und in ihrem Gefolge der Ubrigen
Wohnimmobilien in den Umlandkreisen und erst recht in den landlichen Kreisen wohl auch in Zukunft
nachhaltig das Immobilienmarktgeschehen prégen. Insofern ist mit einer weiterhin anhaltenden Aufsiedelung
des Umlands in den Agglomerationsraumen und in den verstadterten Raumen, aber auch in Teilen der landlichen
Raume zu rechnen. Ein weiterer Grund fir die Zersiedelung der Landschaft liegt in der Uber Jahrzehnte
praktizierten Trennung der Stadtraume in Wohn- und Schlafsiedelungen. Dies hatte zur Folge, dass ganze
Stadtteile einbiiten. Die St&dte erhielten eine Struktur, die immer mehr Menschen veranlasste, der Stadt den
Riicken zu kehren und ins Umland abzuwandern®™.

Im Umland kommt es zu erheblichen Freiraumverlusten sowie zunehmender Zerschneidungs-, Kammerungs-
und Verinselungseffekte. Ferner ergeben sich Umweltbeeintréchtigungen mit nachhaltig wirksamen, negativen
Folgen fur den Naturhaushalt und fur den Erholungs- und Freizeitwert der offenen Landschaft, die nur teilweise
durch Ausgleichsmal3nahmen nach §la BauGB zu egalisieren sind. Mit der in den letzten Jahren feststellbaren
intensiven Aufsiedelung der Suburbanisierungsraume erhéhte sich schliefdlich auch die Baulandnachfrage. Dies
bewirkte beachtliche Preissteigerungen.

Leidtragende der Uberproportionalen Baulandpreissteigerungen im Umland vor alem der grofden
Ballungszentren sind in erster Linie die dort seit langerem ansdssige, einheimische Bevolkerung. Die
Moglichkeiten des Baulanderwerbs mindern sich fir die einheimische Bevolkerung, insbesondere der
einkommensschwécheren Schichten, durch die verstérkte Konkurrenz der aus den Kernstadten zuziehenden, oft
wesentlich finanzstérkeren Baulandinteressenten ganz erheblich. Um ein Abwandern der einheimischen
Bevdlkerung aufgrund hoher Baulandpreise zu verhindern, versuchen die Gemeinden haufig, preiswertes
Bauland (auch Gewerbebauland) fir die einheimische Bevolkerung bereitzustellen, also einen dampfenden
Einfluss auf die Baulandpreise zu nehmen. Das Ansteigen der Bodenpreise hat auch sozia politische Folgen. Es
fUhrt zu einer Erschwerung des Wohnungsneubaus, zu einer Vereitelung landesplanerischer und stédtebaulicher
Zielsetzungen und zu einer Erschwerung der breiten Streuung des Privateigentums.

Von der Ausweitung der Rdume mit hdherem Baulandpreisniveau sind aber auch immer mehr potenzielle
Erwerber in den Kernstadten selbst betroffen. Trotz aktuell sinkender Preise bleibt hier der Kauf von
Baugrundstiicken aufgrund des nach wie vor absolut sehr hohen Wertniveaus stark eingeschrankt. Die hohen
Bodenpreise, die insbesondere in den Ballungszentren zu verzeichnen sind, beeinflussen zwangsléufig die Preise
im Umland (Spill-over-Effekt) und fiihren auch dort zu Preissteigerungen™.

Die beschriebene Siedlungsflachenentwicklung wird zu deutlichen Veranderungen im Raumnutzungsmuster
fuhren. Die Siedlungsdispersion im Umland der westdeutschen Agglomerationen halt an. Es findet ein Wachsen
der Peripherie der Agglomerationsrdume statt. Sie wachst deutlich schneller als der unmittelbare Rand. Die
Peripherie  wird zunehmend durch das Wohnflachenwachstum dominiert. Es ist ein anhaltendes
Zusammenwachsen von Agglomerationsrdumen zu bandartig verdichteten Siedlungsstrukturen festzustellen. Es
sprechen auch alle Anzeichen dafir, dass mittelfristig die Siedlungsflachenzunahme unvermindert anhalten wird.
Aufgrund der Mobilitét der modernen Gesellschaft, der Mobilitét durch Verkehrsmittel und durch Information
wurden Verkrustungen und Strukturen im landlichen Raum aufgebrochen und Begrenzungen aufgehoben™. In
Zukunft werden in prosperierenden Regionen beim Grundstiickserwerb noch weitere Entfernungen von der
Kernstadt hingenommen werden. Dies hat zur Folge, dass es zu grol¥flachiger Siedlungsdispersion und
zusdtzlichem Verkehr kommen wird, bei weniger flachensparenden Bauweisen as im stédtischen Bereich.
Modellrechnungen fir den Zeitraum 1997-2010 belegen, dass es selbst bel radikalem mittelfristigen Riickgang

50

Vgl. BOBKA
Vgl. KLEIBER
%2 vgl. GLUCK (1990)
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der Flachenzunahmen zu einer erheblichen Neuinanspruchnahme von Siedlungs- und Verkehrsflachen kommen
wird.

In knapp zwei Dritteln aler Stadte und Gemeinden sind Wiedernutzungspotenziae (Industrie-/ Gewerbebrachen,
stillgelegte Bahn- und Postflachen, militérische Konversionsflachen) vorhanden. Diese Flachen wollen auch
tatsachlich die Uberwiegende Mehrheit der Sté&dte mit Wiedernutzungspotenzialen (knapp 80%) fur die
Bereitstellung neuen Baulands nutzen. Mit der GemeindegréfRe nimmt die Verbreitung von wohnbaulich
gewidmeten Wiedernutzungspotenziadlen deutlich zu. Alle Metropolstédte verfigen Uber entsprechende
Potenziale, wohingegen der Anteil bei den kleinen Landgemeinden nur rd. 15% ausmacht. In der Regel handelt
es sich dabel nach der Art des VVorkommens tiberwiegend um Industrie- bzw. Gewerbebrachen. Rein quantitativ
dominieren jedoch die militdrischen Konversionsflachen. Dem Bericht™ zufolge ergeben sich auf den
vorhandenen Wiedernutzungspotenzialen von im Mittel insgesamt 13,6 ha/ Gemeinde im Durchschnitt
Baumdglichkeiten fir 503 WE/ Gemeinde bzw. 6 WE/ 1000 Einwohner und Gemeinde.

Dem Bericht nach besteht vielerorts ein erhebliches Potenzial an Baulandreserven, die es zu aktivieren gilt.
Haufig stot die Wiedernutzung von Industriebrachen auf Probleme infolge von Boden- und
Grundwasserkontaminationen. Vielfach scheitert eine Sanierung daran, dass es keinen bzw. keinen liquiden
Verursacher der Boden- und Grundwasserbelastungen mehr gibt. Die Sanierungskosten sind in solchen Féllen
vom Investor oder Grundstiickseigentiimer zu tragen. Potenzielle Investoren werden jedoch nur dann bereit sein,
die Kosten zu tragen, wenn sich die beabsichtigte Grundstiicksnutzung trotz der zum Teil erheblichen
Sanierungskosten noch als wirtschaftlich — attraktiv. - erweist. Unter diesem Gesichtspunkt sind
Wohnungsbauprojekte auf Altlasten fur private Investoren in der Regel nicht ausreichend attraktiv. Es ist
ordnungsrechtlich moglich, den Grundeigentimer heranzuziehen, was mit Ausnahme von Hérteféllen auch
praktiziert wird. Haben die Grundstiickseigentiimer jedoch selbst kein Interesse an einer Neunutzung der
Flachen, so wird ihre Bereitschaft, die notwendigen Sanierungsmal®nahmen zu tragen, gering sein. Die
langwierigen gerichtlichen Auseinandersetzungen, die daraus resultieren, stehen einem ziigigen Flachenrecycling
entgegen™. Dies fuhrt dazu, dass der Inanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen durch industriell-
gewerbliche Nutzung nur in beschrénktem Mal3e entgegengewirkt wird™.

Der Erfassung und Mobilisierung dieser Wiedernutzungspotenziale kommt zunehmende Bedeutung zu.
Hinsichtlich der Gewerbebaulandversorgung stellt der Bericht fest, dass sich die Entspannung der vergangenen
Jahre hinsichtlich der aktuellen Versorgungsengpésse bei Gewerbebauland abgeschwécht fortsetzt hat. Derzeit
weist nur noch ein knappes Drittel der Kommunen Versorgungsdefizite auf, wobel der Produktionsbereich
stérker betroffen ist als der Dienstleistungsbereich™.

Der Bericht trifft in bezug auf die kiinftige Situation auf dem Baulandmarkt folgende Aussagen:

Im Bundesgebiet werden bezogen auf die Grundgesamtheit von 444 zu bewertenden Stadten und Gemeinden
(100%) insgesamt 400 oder rd. 90% aller Kommunen bis zum Jahr 2005 die bestehenden und erwarteten
Wohnbaulandbedarfe durch Mobilisierung vorhandener Baulandpotenziale und Bereitstellung ausreichend
dimensionierter Neubauflachen befriedigen konnen. Versorgungsl licken verbleiben nur in knapp 10% der Stadte
und Gemeinden.

Viele Gemeinden teilen mit, dass sie trotz derzeit ausreichender Gewerbebaulandversorgung zukiinftig von
Bedarfsengpéassen ausgehen.

Leitbilder:

Spezielle baulandpolitische Leitbilder oder strategische Zielsetzungen bei der Wohnbaulandentwicklung
gewinnen mit zunehmender Gemeindegrol3e an Bedeutung.

Das Motiv des ,allgemein vorsorgenden Grunderwerbs/ Bodenbevorratung® soll zur generellen Beeinflussung
des lokalen Bodenmarkts und zur Gewdhrleistung stadtebaulicher Ziele dienen. Dem Motiv ,gezielte

% Vgl. BBR (2001)
Vgl. ENQUETE-KOMMISSION
Vgl. MARANTELLI-SONANINI
% Vgl. BBR (2001)
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Einflussnahme auf Art und Zeitpunkt der Baurechtsausnutzung® kommt eine noch grofRRere Bedeutung zu.
Besonders ausgeprégt wird das Motiv im Mittel in 48% aller Kommunen vertreten, besonders ausgeprégt in den
Mittelstadten der alten Lander sowie in alen Grof3stadten mit 200000 und mehr Einwohnern (70%). Die
»Forderung des Grunderwerbs bestimmtere Bevdlkerungsgruppen (z.B. junger Familien, Einheimischer) ist Ziel
im Hinblick auf gezielte Einflussnahme auf Art und Zeitpunkt der Baurechtsausnutzung. Des Weiteren soll die
»3Sicherung des Vollzugs der Baurechte durch vertragliche Bauverpflichtungen und Rlckkaufs- bzw.
Ankaufsrechte” erreicht werden. Eine weitere verfolgte Zielsetzung insbesondere bel  der
Wohnbaulandentwicklung ist die ,verstérkte finanzielle Beteiligung der Grundeigentiimer an den Kosten der
Baulandentwicklung.” Das baulandpolitische Leitbild ,gezielte Einflussnahme auf Art und Zeitpunkt der
Baurechtsausnutzung* deutet auf eine starke planerische Konzentration auf die stadtebauliche Innenentwicklung
hin. Dennoch hat bei den konkreten Maf3nahmen zur Gewahrleistung der kiinftigen Wohnbaulandversorgung die
Neuausweisung von Bauflachen einen meist Uberragenden Stellenwert. In den aten Landern haben die
Mal3nahmenbereiche ,Mobilisierung von Baullcken“, Verwendung von Wiedernutzungspotenzialen“ und
»Nachverdichtung im Bestand* Uberwiegend nur alenfalls mittlere, zumeist jedoch nur geringe oder gar keine
Bedeutung.

Mit dem Raumordnungspolitischen Orientierungsrahmen der Ministerkonferenz fir Raumordnung tritt in der
ersten Hélfte der 90er Jahre verstéarkt das Leitbild der dezentralen Konzentration in die Diskussion”. Es
zeichnete sich jedoch bereits im Verlauf der 90er Jahre ab, dass das L eitbild der dezentralen Konzentration nicht
die erhoffte Orientierungs- und Steuerungsfunktion fir die regionale Siedlungsentwicklung tbernehmen konnte.
Der Prozess disperser Verstadterung im Umland von Kernstadten halt nach wie vor an. Nur in vereinzelten
Bundeslandern ist der landesplanerische Wille zur Durchsetzung des Leitbildes erkennbar®®. Fiir die Gemeinden
jedoch sind raumordnungspolitische Vorgaben des Bundes wegen ihrer geringen Konkretisierung fur das
gemeindliche Verhalten bei der Ausweisung von Flachen kaum von Bedeutung. Selbst das mittelfristige Arbeits-
und Aktionsprogramm der Raumordnung von Bund und Léandern ist davon betroffen. Im
raumordnungspolitischen Handlungsrahmen sind keine planerischen Festsetzungen enthalten. Es beschrankt sich
auf die Formulierung von Handlungsempfehlungen. Angesichts notwendiger und real stattfindender
Entwicklungen fihrt die Planungshoheit der Gemeinden Uber die Gemeindegrenzen hinaus oft zu
unbefriedigenden, vom Konkurrenzkampf einzelner Gemeinden geprégten Ergebnissen, teilweise gar zu
konkurrierenden Baulandauswei sungen®®.

Angesichts leerer kommunaler Kassen sehen sich die Gemeinden heute in der Regel gezwungen, auf eine
kostenneutrale Finanzierung bei einer Baulandentwicklung zu achten. Die Frage nach der Finanzierbarkeit riickt
zunehmend gar in den Mittelpunkt der gemeindlichen Bodenpolitik und entscheidet iber eine Realisierung der
Baulandentwicklung.

Auch durch die durch das BauGB geforderten naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelungen sehen sich viele
Gemeinden mit groflen Problemen konfrontiert. Sie missen in der Bauleitplanung mit der Schaffung neuen
Baulands prinzipiell auch Flachen fir geeignete Ausgleichsmalinahmen bereitstellen.

Ein weiteres groRRes Problem das zu dem echten Baulanddefizit® hinzu kommt, ist die Hortung bereits als
Bauland ausgewiesenen Landes. Die Versorgungsschwierigkeiten ergeben sich demnach daher, dass bereits
gewidmetes Bauland nicht im benétigten Umfang auf den Bodenmérkten angeboten wird. Diese in vielen
Stadtregionen angetroffene Situation wird als Bauland-Paradoxon bezeichnet™. Die Griinde hierfir sind
vielféltig. Teilweise spekulieren die Eigentimer auf die enormen Bodenpreissteigerungen von Bauland, die in
der Vergangenheit zu verzeichnen waren oder sehen ihr Grundstiick als sichere Geldanlage fur die Zukunft, als
Vorsorge fur die Kinder oder as Sicherstellung fiir Darlehen und Kredite. Dies fihrt dazu, dass das Bauland
durch die Eigentimer nicht seiner Nutzung, ndmlich der Bebauung zugefiihrt wird, aber auch nicht an

5 Vgl. Kapite 1.5

% vgl. EINIG (2000b)

¥  vgl. ENQUETE-KOMMISSION

60 Echtes Baulanddefizit meint hiermit ein Defizit an in Bebauungspl&nen ausgewiesenem Bauland.

61

Vgl. DAVY

19



Kapitel 2: Rahmenbedingungen

Bauwillige verkauft wird, also auf dem Baulandmarkt bereit steht. Die Mobilisierung des Baulands bleibt vor
diesem Hintergrund somit ein wichtiges Thema.

Aufgrund der in Deutschland geltenden langen Planungszeiten, kann der Baulandmarkt nicht kurzfristig auf
Nachfragen mit einer Schaffung von Bauland reagieren und Bauland kurzfristig verfigbar machen. Dies stellt
ein weiteres Problem dar.

Die Uberwiegende Mehrheit der Gemeinden héalt einer Untersuchung des Ingtituts Stadt + Dorf, Prof. Dr. Rudolf
ScHAFER zu Folge das vorhandene Instrumentarium zur Entwicklung von Wohnbauland fur ausreichend. Sofern
von den Gemeinden Defizite benannt wurden, bezogen sich diese auf die Mobilisierung von Bauland. Ein
weiteres Ergebnis der Studie ist, dass der Stadtebauliche Vertrag in Verbindung mit Grundsatzbeschliissen als
besonders effiziente Mdglichkeit zur Baulandentwicklung und deren Finanzierung lediglich von 17% der
befragten Gemeinden angewandt wird.

Zusammenfassend 18sst sich die Situation auf dem Baulandmarkt wie folgt darstellen:

Seit Mitte der 90er Jahre hat sich die Entspannung in der Wohnbauland-Versorgungslage weiter fortgesetzt.
Dennoch ist Baulandmangel vorrangig in den groReren Stadten immer noch ein Problem. In diesem
Zusammenhang ist auRerdem das Problem der Baulandhortung zu nennen. Die in den letzten Jahren
festzustellenden Preissteigerungen haben sich zwar beruhigt, dennoch bewegen sich die Preise nach wie vor auf
einem sehr hohen Niveau. Ein weiteres zentrales Problem stellt das Ausufern der Agglomerationsréume und die
damit verbundene Zersiedelung dar. Die Siedlungsflachenzunahme halt nach wie vor an. Ein weiteres Problem
fir die Kommunen stellt die Finanzierung von Baulandentwicklungen dar.

2.1.2 Osterreich

Auch in Osterreich ist in den vergangenen Jahrzehnten mit steigendem Wohlstand der Flachenverbrauch und die
Nachfrage nach Bauland gestiegen. Auf diese kontinuierlich angestiegene Nachfrage musste auch hier reagiert
werden. Es gibt regionale Unterschiede. Die Volkszahlung aus dem Jahr 2001% hat Suburbanisierungsprozesse
um die Landeshauptstadte, Zuwachs im Westen und Verluste entlang des ehemaligen Eisernen Vorhangs
aufgezeigt.

Die ortliche Raumplanung hat mit verschiedenen Problemen zu kampfen®™. Durch groRziigige
Baulandausweisungen von Amts wegen kam es in Osterreich zu einer Anhéaufung von Flachen mit
Baulandwidmung, die keiner widmungsgemal3en Nutzung zugefihrt wurden. Das heifdt sie blieben unbebaut,
brach liegen oder wurden weiterhin landwirtschaftlich genutzt. In vielen Féllen Ubersteigen diese Flachen bel
weitem den gesetzlich vorgeschriebenen Finfjahresbedarf. Haufig decken die vorhandenen Baulandreserven
theoretisch den Bedarf der néchsten Jahrzehnte. Dieses Phanomen stellt wohl das zentrale Problem des
Osterreichischen Baulandmarktes dar. Von Gesetzes wegen waren deswegen keinerlel Neuausweisungen von
Baulandflachen mehr zuldssig, doch die Gemeinden setzen sich teilweise Uber diese Bestimmungen des
Raumordnungsgesetzes hinweg. Dieser Argumentation folgen scheinbar auch die Aufsichtsbehdrden, anders ist
die andauernde Neuausweisung von Baufldchen nicht zu interpretieren. Das Problem hat sich in den letzten
Jahren noch verschéarft. Die Verfligbarkeit des gewidmeten Baulands ist gering. In den siedlungsdynamischen
Regionen kommt es deshalb zu hohen Baulandpreisen und bereits zu Bodenverknappung®.

Unbebautes Bauland in infrastrukturell und teilweise zentralen Bereichen liegt zum Teil brach, weil es sich in
Privatbesitz befindet und oftmals weder Verkaufsbereitschaft noch Bebauungsabsichten bestehen. Gleichzeitig
besteht jedoch ein Bedarf an Bauland von Bauwilligen, der in den meisten Fallen nur auf3erhalb der bestehenden
Siedlungen befriedigt werden kann. Dies fiihrt dazu, dass, obwohl Bauland im Ubermall vorhanden ist, es
trotzdem knapp und teuer ist (Bauland-Paradoxon).

Die Gemeinden sehen sich scheinbar gezwungen, trotz bestehender Baulandreserven in ginstigen Lagen,
Bauland auRRerhalb des Siedlungsbereichs zu widmen, um ein Abwandern der Bauwilligen in andere Gemeinden
oder in die Ballungszentren zu verhindern. Der Kreislauf, der damit in Gang gesetzt wurde scheint unaufhaltsam.

8 vgl. VOLKSZAHLUNG 2001

Vgl. BINDER et a. und GIRARDI
& Vvgl. WEBER (2001a)

63

20



Kapitel 2: Rahmenbedingungen

Weitere negative Aspekte, die mit der Zersiedelung verbunden sind, sind {berproportionae
Erschlieffungskosten, die Verschwendung von Grund und Boden, die Zuriickdréngung von Erholungsréumen
und landwirtschaftlichen Produktionsflachen, die mangelnde Ausnutzung der bestehenden Infrastruktur und eine
vermehrte Belastung von Umwelt und Landschaftsbild. Die Folgekosten einer ungesteuerten
Siedlungsentwicklung erreichen ein betrachtliches Gesamtausmal? und werden zu einem wesentlichen Tell durch
die Allgemeinheit (durch Forderungen des Bundes und der Lander, durch Fehlen des Verursacherprinzips in der
Gebiihrengestaltung) getragen®.

In diesem Zusammenhang ebenfalls zu berticksichtigen ist die Tatsache, dass soziologische Verdnderungen in
der  Gesdllschaft, wie sinkende  Haushaltsgrofen,  steigende  Frauenerwerbstétigkeit — und
Arbeitsplatzflexibilisierung auch in den peripheren Rdumen an Bedeutung erlangen werden und auch in
Teilbereichen hier ein verdndertes Wohnverhalten mit sich bringen werden. Derzeit tragt die aktuelle
Wohnungspolitik diesen Verénderungen kaum Rechnung. Dies wird in Zukunft zu einer Verstdrkung der
regionalen Disparitéten zu Ungunsten des landlichen Raums fihren. Es verwundert somit nicht, dass die
Verteilung des immer knapper werdenden Bodens seit den 90er Jahren eine Herausforderung fir die
Osterreichische  Raumordnungspolitik  darstellt. In  zahlreichen jingsten oder jungst novellierten
Raumordnungsgesetzen wird al's raumordnungspolitisches Ziel der Novellierung die Baulandsicherung oder die
Baulandmobilisierung bezeichnet®®.

Die Kostensteigerung fur technische Infrastruktur und Erschlie3ung stellt ein weiteres Problem dar. Fir eine
Ausweisung von Bauland ist dessen Ausstattung mit technischer Infrastruktur Voraussetzung®. In
Zusammenhang mit der Zersiedelung, d.h. der Ausweisung neuer Baulandfldchen auf3erhalb bestehender bzw.
geplanter Siedlungsgebiete, entsteht fir die Gemeinden ein erheblicher Infrastrukturkostenaufwand. Eine
besonders grofe Belastung stellt fur die Gemeinden die Erschlielung mit Kanal-, Wasser- und
Stral3eninfrastruktur dar, die vor dem Hintergrund knapper kommunaler Kassen zu sehen ist.

Zusammenfassend sind, so WEBER®, die gegenwértigen Trends, die das dsterreichische Siedlungsgeschehen
charakterisieren, mit dem Leithild der nachhaltigen Entwicklung nicht vereinbar. Es wird derzeit weit mehr
Boden fur Siedlungszwecke verbraucht als unbedingt erforderlich wére. Demnach betreibt die weitaus
Uberwiegende Zahl der Gemeinden Osterreichs kein die haushéterische Bodennutzung gewéhrleistendes
Bodenmanagement.

Leitbilder:

ScHADT® formuliert als allgemeines Ziel der Bodenpolitik die Schaffung eines funktionsfahigen Bodenmarktes
(insbesondere: Mohilisierung und effiziente Nutzung des Bodens), die VVersorgung der 6ffentlichen Hand mit der
Ressource Boden gemdld den bodeninanspruchnehmenden offentlichen Aufgaben und die Kontrolle der
Entwicklung der Bodenpreise.

In den Zielen des dsterreichischen nominellen Raumordnungsrechts findet sich das ,, raumordnungspolitische
Optimierungsgebot™.“ Dieses besagt, dass ,im Widerstreit zahlreicher Interessen durch planerische Abwégung
eine moglichst nutzbringende Ordnung der Befriedigung von Anspriichen an den Raum, den Boden und die
Umwelt gewahrleistet werden soll.”

2.1.3 Schweiz

Auch in der Schweiz sind regionale Unterschiede hinsichtlich der Probleme auf dem Baulandmarkt festzustellen.
Die Auswirkungen der Siedlungsentwicklung sind nicht Gberall gleich ausgepragt, sondern fallen regional
unterschiedlich aus™.

% vgl. DOUBEK

% Vgl. PANGRATZ

%  Vgl.z.B.: §21 Abs.1 00 ROG 1994
% vgl. WEBER (2001a)

®  vgl. SCHADT et al. (1991)

" vgl. DAVY

™ vgl. LENDI (20033)
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Gesamtschweizerisch gesehen sind die Zeiten der massiven Expansion der Schweizer Wohnbevélkerung seit
l&ngerem vorbei . Die Bevolkerung der Schweiz wéchst stetig weiter, auch aufgrund der Migration”. Noch im
2. Weltkrieg zahlte die Schweiz 4,1 Mio. Einwohner, heute aufgrund von Zuwanderung, Alterung etc. ca. 7,3
Mio. Gleichzeitig sind die Anspriiche an Raum und Boden nicht kleiner, sondern grof3er geworden.

Es kann heute nicht mehr von einem boomenden Wohnungsbau gesprochen werden. Die Entwicklung der
Baugesuche zeigt in alen Bereichen eine Abnahme der Bauabsichten. Der Rickgang der Neubauabsichten im
Wohnbereich fiel moderat aus und betraf vor allem den Einfamilienhausbereich. Das wertmalige Niveau
reduzierte sich erneut um 5%, bewegt sich aber immer noch auf einem aus langfristiger Sicht hohen Niveau.
Grinde fur das langsame Wachstum des Wohnungsbestandes sind, obwohl die Nachfragesituation angespannt
ist, in zweierlel Hinsicht zu finden. Einerseits kommt es zu einer starken Absorption von Investitionen durch den
Biro- und Gewerbebereich und andererseits zeichnet sich auch bei den Einfamilienhdusern ein Trend zu
vermehrten Umbauinvestitionen ab. Vor Jahrzehnten wurde in betréchtlicher Ungewissheit beziglich der
kunftigen Bedarfsentwicklung Bauland ausgeschieden. Aus heutiger Sicht sind diese Bauzonen an einigen
Stellen viel zu grof3ziigig ausgelegt worden. An anderen Orten ist das Bauland alerdings bereits wieder knapp,
und der Druck fiir Neueinzonungen wachst™.

Vor alem an peripheren Standorten wurden grof3ziigig Bauzonen ausgewiesen. Der Grund hierfir lag
insbesondere an dem Eindruck des Uber Jahrzehnte anhaltenden Drangs der Stadter ins Griine. Der
Bevdlkerungsdruck in den grof3stadtischen Agglomerationen wuchs. Ursache hierfir waren der Wunsch nach
einem Eigenheim, die fehlenden Wohnungsangebote und die zunehmende Umweltbelastung in den Stadten. Der
Nachfragedruck stieg zuerst in den inneren Bereichen, in den Achtzigerjahren infolge der verbesserten
Erreichbarkeit aber auch immer weiter von den Zentren weg. Die Stadtflucht geriet in den Neunzigerjahren
zunehmend ins Stocken. Mit dem Konjunktureinbruch kam es zu Beginn des Jahrzehnts zu einer riicklaufigen
Wohnungsnachfrage und zu nachlassenden Bauinvestitionen im Wohnbereich. Die Folgen waren zum einen
sinkende Baulandpreise und zum anderen eine zunehmende Verflgbarkeit von Baugrund gerade auch in
zentrumsnahen Gebieten”. Lange Zeit galt Wohneigentum als sehr sichere Anlage. Wertsteigerungen von 5%
bis 10% pro Jahr schienen auf Grund der ungebremsten Nachfrage nach Bauland und des nur beschrankt
vorhandenen Angebots garantiert. Anfang der neunziger Jahre hat die Immobilienkrise mit ihren deutlichen
Preiskorrekturen den Glauben an sichere Renditen jedoch erschiittert™. Sie lieR Bodenfragen zuriicktreten. In der
zweiten Haélfte der neunziger Jahre wurde durch den Zerfall der Angebotspreise eine starke Nachfrage nach
Wohneigentum ausgel s’

Die Schwerpunkte der Wohnungsproduktion verschoben sich in der Folge wieder. Die Wohnungsbestdnde
wuchsen zwar prozentual gesehen in den &uRReren Agglomerationen wie auch in den léndlichen Regionen
weiterhin am stérksten, die Wohnungsproduktion ging jedoch zum Teil sehr stark zurlick. In den Grof3zentren
dagegen selber und ihren inneren Agglomerationsgiirteln, wo auch die meisten reichen Gemeinden lokalisiert
sind, war kaum ein Riickgang der Wohnungsproduktion festzustellen™. Gegenwértig weist die regionale
Verteilung der Reserven an ausgeschiedenem Wohnbauland ein deutliches Zentrums-Peripherie-Gefélle auf. In
den peripheren, landlichen Gemeinden bestehen die groften Reserven. Dort lasst sich Uber die Hélfte des
gesamten noch nicht bebauten Wohnbaulands der Schweiz lokalisieren. Knapp 30% hingegen betrégt der Anteil
in den kleinen und mittleren Zentren und deren Umland. Im Einzugsbereich der Grof3zentren bestehen weniger
as ein Finftel der gesamten Reserven an Bauland. Derzeit ist ein Reurbanisierungstrend festzustellen. Dieser
fUhrt dazu, dass einer immer weiter wachsenden Baulandnachfrage in zentrumsnaheren Gebieten kein adaquates
Angebot mehr gegentibersteht. Die vermehrte Konzentration der Nachfrage auf zentrumsnahe Gebiete fihrt hier
zu einer schnelleren Verknappung al's anderswo. Auch wenn der Anteil an der gesamten Wohnungsproduktion

2 Vgl.WUEST & PARTNER

Vgl. SCHULER
Vgl.WUEST & PARTNER
Vol.WUEST & PARTNER
Vgl. UNTERNAHRER
Vgl. UNTERNAHRER
Vgl. UNTERNAHRER
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im Einzugsbereich der GroRRstédte wieder wachst, konnte hier der Nachfrage weniger gut entsprochen werden als
in den Ubrigen Gebieten der Schweiz. In der Peripherie hingegen wéchst die Nachfrage weit weniger stark asin
vergangenen Zeiten und auch erschlossenes Bauland findet kaum mehr Interessenten’.

Weitere Auswirkungen auf den Bauland- und Wohnungsmarkt sind von der Teilrevision des Bundesgesetzes
Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland, der sogenannten Lex Friedrich, zu erwarten.
Grund fir die Revision sind die bilateralen Vertrége mit der EU, die seit dem 1. Juni 2002 in Kraft sind. Das
bilaterale Abkommen zur Personenfreiziigigkeit fihrte zu dieser Tellrevision. Es sieht nur gegenuber
Staatsangehorigen der Europdischen Gemeinschaft bzw. der EFTA¥, die in der Schweiz wohnen, eine
Lockerung beim Erwerb von Immobilien in der Schweiz vor. Fir den Erwerb von Ferienwohnsitzen ist zwar
weiterhin eine Bewilligungspflicht vorgeschrieben, wer aber auf Dauer in der Schweiz seinen Hauptwohnsitz
nehmen darf bzw. auch tatsachlich nimmt, darf auch kaufen. Und auch Grenzgénger dirfen eine Zweitwohnung
(aber keine Ferienwohnung) erwerben. Durch die Revision wird die Zweitwohnungsfrage erheblich beeinflusst
und damit der Druck auf den Wohnungsmarkt in einigen Regionen noch verstérkt werden, obgleich die Ziele der
Lex Friedrich in ihrem Kern nur wenig angetastet werden. Die urspringliche Lex Friedrich und ihre
Vorgangerinnen, die Lex von Moos, die Lex Celio und die Lex Furgler wollten verhindern, dass schweizerischer
Boden im Ubermal? in auslandische Hande gelangen wiirde. Die Gesetzgebung sollte einen Beitrag gegen
Inflation und Spekulation leisten. Des Weiteren erhoffte man sich von einer Beschrankung des
Grundstiickserwerbs durch Personen im Ausland, dass auf diese Weise einer Zersiedelung der Landschaft
entgegengewirkt werden kénne.

Um die Situation auf dem Schweizer Baulandmarkt zu beschreiben muss auf Kenngrof3en des
Immobilienmarktes zurlickgegriffen werden, da esin der Schweiz keine statistische Erfassung der Lage auf dem
Baulandmarkt gibt. Dies ist jedoch ohne weiteres moglich, da es sich beim Baulandmarkt um einen dem
Immobilienmarkt nachgel agerten Markt handelt.

In den vergangenen drei bis vier Jahren haben die zunehmende Verlagerung der Nachfragepréferenzen in
Richtung Grof3zentren und ihrer Agglomerationen so wie die Verknappungstendenzen beim verfligbaren
Wohnbauland ihre Spuren auch in der Preisentwicklung von Immobilienmérkten hinterlassen®. Die
Marktsignale auf dem Immobilienmarkt sind deutlich. Stark steigende Angebotspreise fiir Mietwohnungen und
zunehmend austrocknende Mérkte im Einzugsbereich der Grof3stadte weisen an diesen Standorten auf einen
massiven Nachfrageliberhang hin. Dieser wird sich bei einer Aufhellung der Konjunktur akzentuieren®.
Anzunehmen ist, dass sich dieser Nachfrageiiberhang und der damit verbundene Preisanstieg auch auf das
Bauland auswirken wird.

Obwohl in Artikel 15 des schwel zerischen Raumplanungsgesetzes Bauzonen nach dem Bedarf der néchsten 15
Jahren zu bemessen sind, betragen im gesamtschweizerischen Durchschnitt die Bauzonen etwa das Doppelte der
vom RPG erlaubten Flache. Artikel 15 RPG wollte das Problem der Uberdimensionierung der Bauzonen |ésen
und die Siedlungsentwicklung steuern. Allgemein gilt die Umsetzung des RPG jedoch als Sorgenkind. Eine
tatsdchliche Reduzierung der Bauzonen wiirde den Spielraum der Gemeinden stark einengen. Grund hierfir ist
eine mangelnde Verfiigbarkeit des Baulands infolge von Baulandhortungen®. Viele Gemeinden haben unter
Missachtung der gesetzlichen Vorgaben zu viel Land eingezont und weigern sich heute aus Angst vor
Entschadigungsforderungen oder aus Riicksicht auf einflussreiche Grundeigentiimer Bauland auszuzonen®.

®  Vgl.WUEST & PARTNER

8 Die European Free Trade Association ist eine Vereinigung von vier europdischen Staaten, die ale nicht in der EU sind. Um

wirtschaftlich nicht im Abseits zu stehen, unterhalten sie innerhalb ihrer Organisation Freihandel svertrage (freier Verkehr von Gutern,
Personen, Dienstleistungen und Kapital) untereinander, mit der EU und mit Nicht-EU-Staaten.

Vol.WUEST & PARTNER
Vgl.WUEST & PARTNER

8 Vgl. BERTSCHI (2001 UND 2002)
8 Vgl. WACHTER (1999)

81

82

23



Kapitel 2: Rahmenbedingungen

Zu begrinden ist diese Baulandhortung vielmals durch die Spekulation der Grundstiickseigentiimer auf enorme
Baulandpreissteigerungen®. Der Mangel an Bauland filhrt auch in der Schweiz zu immensen Steigerungen der
Baulandpreise. Dies hat zur Folge, dass sich breite Bevélkerungsschichten den Grund und Boden fir das
Eigenheim nicht mehr leisten kdnnen und gezwungen werden, ins Umland abzuwandern. Eine weitere Folge der
Baulandknappheit ist, dass dadurch auch die Preise fir das Kulturland steigen®. Allerdings wurde festgestellt,
dass esin der Schweiz keine nennenswerte Korrelation zwischen Bauzonengréf3e und Preisniveau gibt. In erster
Linie sind die Lage und das Erschlieungsniveau fir den Preis ausschlaggebend.

Wie auch in Deutschland und Osterreich stellt die Finanzierung der mit einer Baulandentwicklung verbundenen
Erschliefung hohe Anforderungen an ale Betelligte, Gemeinwesen, Grundeigentimer oder sonstige
Interessenten®. Diese hohen finanziellen K osten kénnen die Bodenpreise mitunter entscheidend beeinflussen.

In den Agglomerationen ist zunehmend auf die Erschlief3ung durch den &ffentlichen Verkehr zu achten. Dies gilt
vor allem dann, wenn grof3e Einkaufs- und Freizeitzentren mit gezieltem erheblichen Verkehrsaufkommen
geplant werden.

Auf der anderen Seite zu der bereits erwahnten regionalen Baulandknappheit werden ca. zehn Millionen
Quadratmeter Industrie- und Gewerbefléche in der Schweiz nicht mehr gebraucht und warten auf eine neue
Nutzung®. Haufig stehen einer Neunutzung jedoch Probleme im Weg wie kleinteilige Besitzverhaltnisse und
unterschiedliche Entwicklungsvorstellungen der Grundeigentiimer, Altlasten, hohe Bodenpreise, fehlende oder
ungeniigende raumplanerische Beachtung und ungeeignete, komplizierte und zeitaufwendige
Planungsinstrumente und —verfahren. Die tatséchlichen Parzellarordnungsverhéltnisse sind in der Regel
modernen Uberbauungen nicht gewachsen. Es bedarf daher der Baulandumlegung im Verbund mit planerischen
Mal3nahmen.

Ein weiteres zentrales Problem stellt auch in der Schweiz die Zersiedelung des knappen Bodens dar. Diese wird
hervorgerufen durch ein Ausufern der Agglomerationsrdume, einer Ansiedlung von Ferienhdusern und
touristischen Einrichtungen und durch die Verlagerung von Verkehrs- und Versorgungsanlagen an die
Stadtrénder. Die Zersiedelung flhrt auch hier zu Folgeproblemen wie eine unkoordinierte Verkehrsentwicklung,
eine Zerstorung der Landschaft und daraus resultierend einer hohen finanziellen Belastung der offentlichen
Hand. Ein zentrales Problem ist die Verstadterung des Mittellands durch Wachsen der Agglomerationen am
Rand, neue Stédte in den Berggebieten resp. Tourismusregionen und sodann verfligbare Bausubstanz im
landlichen Raum. Mit dem Riickgang des Bauernstandes wird aktuell in den landlichen Raumen sehr viel an
bestehender Bausubstanz fiir neue Nutzungen frei, inshesondere fir das \Wohnen.

Die Ursachen fiir einen tendenziell nicht haushalterischen Umgang mit dem Boden sind, so LENDI®, vidlféltig.
Als solche sind vor alem die steigenden menschlichen, gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und &ffentlichen
Bediirfnisse zu nennen. Doch auch offenkundige egozentrische Neigungen, sich laufend mehr Wohn-, Verkehrs-,
Einkaufs- und Freizeitraum zu verschaffen, sind Ursache hierfir. Veranderte gesellschaftliche Strukturen in
Form von Einzelhaushalten, Freizeit- und Erlebniswelten tragen auferdem dazu bei. Die Kréfte des
Okonomischen Umfelds, der Immobilienwirtschaft, der relativ billigen Kosten des privaten und offentlichen
Verkehrs, etc. begunstigen die Entwicklung hin zu einer Ausdehnung der Siedlungsfléchen zusétzlich.

Die Gefahrdung der natiirlichen Lebensgrundlagen, die Zunahme des liberbauten und des dereinst Uberbaubaren
sowie des mit infrastrukturellen Einrichtungen belasteten Landes innerhalb und auf3erhalb des Siedlungsgebiets,

% vgl. MUGGLI

8  Zu betonen ist alerdings, dass das RPG verbindlich zwischen Baugebiet und Nichtbaugebiet trennt. Das BGBB kommt in den
Nichtbauzonen und zudem immer dann zur Anwendung, wenn die jeweilige Zonenordnung eine landwirtschaftliche Nutzung zul &3t
(vgl. BANDLI). Dadurch werden in der Schweiz getrennte Bodenmérkte geschaffen.

Vgl. MARANTELLI-SONANINI
Vgl. EIDG. JUSTIZ- UND POLIZEIDEPARTEMENT, BUNDESAMT FUR RAUMPLANUNG, vgl. auch KOLL-SCHRETZENMAYR
8 Vgl. LENDI (2003a)
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relative Knappheit an Bauland an begehrten Lagen, sozial-menschlich strapazierte, verblihende und parallel
aufbliihende Quartiere in ein und derselben Stadt oder Agglomeration sind erkennbar .

Leitbilder:

Die wesentlichen Ziele der schweizerischen Bodenpolitik kdnnen aus den V erfassungsbestimmungen und aus
dem Bundesgesetz iiber die Raumplanung abgeleitet werden™. Art. 75 der Bundesverfassung® spricht die
verfassungsrechtlichen Ziele der Raumplanung an. Es ist dort die Rede von der zweckméalligen und
haushélterischen Nutzung des Bodens und der geordneten Besiedelung des Landes. Weitere fur die
Raumplanung wichtige Ziele und Prinzipien finden sich in der Préambel, in der Zweckbestimmung (Art. 2 BV),
in der besonderen Bestimmung Uber die Nachhaltigkeit (Art. 73 BV), Uber die Strukturpolitik (Art. 103 BV), die
Wohnbau- und Eigentumsforderung (Art. 108 BV), die Landwirtschaft (Art. 104 BV), den Umweltschutz (Art.
74 BV), den Wald (Art. 77 BV) und den Natur- und Heimatschutz (Art. 78 BV)*.

Das zentrale Anliegen der haushélterischen Nutzung des Bodens™ spiegelt sich in der Forderung nach einer
Siedlungsbegrenzung beziehungsweise einer Siedlungsentwicklung nach innen wider. Dadurch soll das
Wachstum der Agglomerationen gebremst und eine leistungsféhige und bodenschonende Siedlungsstruktur
geschaffen werden. Die Raumplanung des Bundes hat dabei die besondere Situation der Agglomeration neben
der der Stadte und Berggebiete zu berlicksichtigen. Erwahnenswert ist, dass die neue Bundesverfassung aufgrund
der Festschreibung des Prinzips der Nachhaltigkeit in Art. 73 gewisse neue Akzente setzt. Danach streben Bund
und Kantone ein auf Dauer ausgewogenes Verhdltnis zwischen der Natur und ihrer Erneuerungsfahigkeit
einerseits und ihrer Beanspruchung durch den Menschen andererseits an. Das Prinzip der Nachhaltigkeit ist in
vielen anderen V erfassungsbestimmungen (von der Préambel bis zur Bestimmung Uber die Landwirtschaft (Art.
104 BV) angesprochen). Nach LENDI®® greift sein Sinn tiefer als Art. 73 BV vermuten l&sst. Der innere Kern ist,
so LENDI®, ethischer Natur. Es geht um die Verantwortung gegeniiber den kiinftigen Generationen und nicht nur
um die Erneuerungsfahigkeit der Natur. Nachhaltigkeit fihrt damit zur Auseinandersetzung mit der Zukunft und
damit zur Planung®’.

Zwei weitere Ziele, die sich aus einer Leitbilddiskussion in der Schweiz ergeben haben und die sich im
Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) widerspiegeln sind zum einen, die raumwirksamen Aufgaben
aufeinander abzustimmen und zum anderen die Besiedelung auf die erwiinschte Entwicklung des Landes hin
auszurichten®. Vereinzelt werden dariiber hinaus auch in kantonalen Gesetzen der Planung allgemeine
Leitprinzipien vorangestellt. Im Wesentlichen betreffen die raumplanerischen Zielsetzungen die vier
Hauptbereiche Landschafts- und Umweltschutz, Férderung und Schutz der Wirtschaft, Férderung und Schutz
sozialer und kultureller Werte und die Siedlungsgestaltung und Erschliefung. Neben diesen materiellen
Grundsétze sind auch die formellen Planungsgrundsétze zu erwadhnen wie beispiel sweise Planvollstandigkeit und
Planoffenheit, Planabstimmung und Planautonomie, Plananpassung, Planbestandigkeit und Planoffentlichkeit™.
Szenarien oder Leitbilder der kiinftigen Siedlungsentwicklung fehlen jedoch, so LENDI*®. Es sei denn, man
verlasse sich auf die gesetzliche Vorgabe der Begrenzung des Baugebiets und erkenne darin ein Leitbild. Art. 15
RPG begrenzt Bauzonen auf das Land, das sich fir die Bebauung eignet und entweder weitgehend Uberbaut ist
oder voraussichtlich innerhalb der néchsten 15 Jahren benétigt und erschlossen wird. Diese Regelung enthalt nur

©  Vgl. LENDI (2003a)

% Vgl. WACHTER (1993)

9 Bundesverfassung der Schweizer Eidgenossenschaft (BV) vom 18. April 1999, in Kraft seit 1. Januar 2000
% Vgl. LENDI (2002)

Der Hinweis auf die haushélterische Nutzung des Bodens in Art. 75 Abs.1 BV wurde aus Art. 1 RPG Ubernommen und darf als
Riickbezug auf eine nachhaltige Bodennutzung im Sinne von Art. 73 BV verstanden werden (vgl. LENDI 2002).

% vgl. LENDI (2003a)

% Vgl. LENDI (2003b)

9 Vgl. LENDI (2003a)

% Vgl. WEGENER

Vgl. HALLER/ KARLEN
10 vgl. LENDI (20033)
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indirekt materielle Vorstellungen, weist jedoch in Richtung der vorsichtigen Zurtickhaltung bei der Ausdehnung
des Baugebiets und damit des Siedlungsgebiets. Dabei wird jedoch aus dem Wortlaut heraus kein Leitbild
formuliert. Die Bestimmung muss im Zusammenhang mit Art. 3 Abs. 3 RPG gesehen werden™™.

Anzumerken ist, dass bei der Betrachtung der recht unterschiedlichen Ziele deutlich wird, dass betréchtliche
Zielkonflikte auftreten kdnnen. Demnach ist auch in der Schweiz Bodenpolitik ein schwieriger Balanceakt, der

oft schmerzhafte Abwagungen zwischen Zielen und Kompromissen erfordert'®,

2.1.4 Zusammenfassung

Die Darstellung der Situation des Baulandmarktes in der Bundesrepublik Deutschland als auch ihrer
angrenzenden Nachbarn Osterreich und Schweiz hat ein sehr Zhnliches Bild ergeben. Die Funktionsfahigkeit des
Bodenmarktes im Allgemeinen, jedoch insbesondere in den Ballungsréumen ist gestort. In alen drei Landern
sind regional Uber die Ubliche Inflationsrate ansteigende Grundstiickspreise fir baureife Grundstiicke einerseits
sowie andererseits eine zunehmende Belastung der Gemeinde zu beobachten. Diese resultiert zum einen aus den
Aufschliefdungskosten im engeren Sinn und zum anderen aus den Infrastrukturfolgekosten im weiteren Sinn.
Angesichts der heutigen Finanzlage der Kommunen, die in alen drel Untersuchungsldndern dhnlich prekér ist,
erscheint die Entwicklung von Bauland kaum mehr finanzierbar'®, Ein weiterer Grund fiir das starke Ansteigen
der Bodenpreise stellt die Hortung des Baulands dar. Somit kann die Nachfrage nach Bauland in einigen
Gebieten, in erster Linie in zentrumsnahen Gebieten, nicht befriedigt werden. Insbesondere in Osterreich und der
Schweiz, wo Bauland im Uberhang ausgewiesen ist, stellt dies ein zentrales Problem des Baulandmarktes dar.
Des Weiteren verfiigen alle drel Untersuchungslander Gber grof3e, jedoch ungenutzte Brachflachen, die es zu
mobilisieren gilt. Ein weiteres grof}es Problem stellt die Zersiedelung der Landschaft in den
Untersuchungsléndern dar, die aus den oben genannten Problemen resultiert, jedoch vor allem auf ein Versagen
der Instrumente der Raumordnung zuriickzuf iihren ist.

Ein Phanomen, das in allen drel Untersuchungslandern gleichermal’en zu beobachten ist, ist dass die
soziologischen Fakten die Lebensumstéande mit dem Single-Dasein und der sich anbahnenden Uberalterung
kennzeichnen und dass der Wohlstand héhere Anspriiche zu stellen erlaubt an das Wohnen, an den Verkehr, an
die Freizeiteinrichtungen und an vieles mehr.

Die folgende Tabelle soll die Hauptprobleme in den einzelnen Landern nochmals darstellen:

Deutschland Osterreich Schweiz

Mangel an Bauland insbesondere in Ballungs- und X X X
Verdichtungsréumen

Hohe Bodenpreise insbesondere in Ballungs- und X X X
Verdichtungsréumen

Baulandhortung X X X
Zersiedelung X X X
Industriebrachen X X X
Extremer Baulandiiberhang X1 X X
Ausgleichsflachenproblematik X

Finanzierungsproblem X X X

01 vgl. LENDI (2003a)

102

Eine umfangreiche Auflistung raumordnungspolitischer Ziele in der Schweiz ist auch enthalten in BRP/ EJPD

103 vgl. FROHLER et al.

104 |n Deutschland kann der Baulandiiberhang zwar nicht als extrem bezeichnet werden, doch es besteht in einigen Regionen das Problem

der "schrumpfenden Stadte".
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Diese Probleme stehen in einer direkten Beziehung zueinander, das heil sie bedingen sich gegensseitig.
Zwischen Ursache und Wirkung kann vielfach nicht unterschieden werden. Die Darstellung der Problematik in
den drei Untersuchungslandern lasst erkennen, dass es sich in den drei Landern um ein komplexes Geflige von
annéhernd identischer Situation und Problemen, Folgen und Ursachen handelt.

Die folgende Graphik soll die Hauptaspekte der bestehenden Situation des Baulandmarktes mit ihren
Wechselwirkungen in den drei Untersuchungslandern nochmals zusammenfassend darstellen.

Knappe Hoher Bodenverbrauch Baulandhortung [€— Extremer Baulandiiber hang
kommunale +
Kassen B )
Bodenpreisspekulation Schrumpfende Stadte
A A
¢ v A 4 : Y v
Mangel an Hohe Bodenpreise Ungem.J.tZte
Bauland — P — P Zersiedelung <4— Brachflachen
A > T
i A 4 T
Abwanderung ins Umland = Kleinteilige Besitzverhaltnisse, bestehende Gebaude, Anlagen
= Unterschiedliche Entwicklungsvorstellungen der Eigentiimer/ Stadt
. Altlasten
T. - = Fehlende oder ungentigende raumpl anerische Beachtung
Okologische . ; - ; : : _
Ungeeignete, komplizierte und zeitaufwendige Planungsinstrumente und
Ausgleichsmal3nahmen verfahren
Hauptprobleme Nur in Osterreich +Schweiz
Folge der bzw. Ursache fiir Nur in Deutschland
die Hauptprobleme
—> Beeinflussungsrichtung

Abbildung 3: Ist-Situation des Bodenmarktesin den drei Untersuchungslandern
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Eine weitere Graphik stellt das Zielsystem, das erreicht werden soll, nochmals zusammenfassend dar.

Grundstiicke

= inrichtiger Lage

=  ingeniigendem Umfang
= inderrichtigen Qualitét
= zurrichtigen Zeit

= zuangemessenen Preisen
verfugbar und genutzt

Zielsystem

I

1

Nicht genutzte Baufl&chen
=  mobilisieren
= dort wo erforderlich neu

ordnen

= flr Bauinteressenten
bereitstellen

= zigig baulich nutzen

I

Gerechte Lastenverteilung

I

Ausgewogenes,
bedarfsgerechtes,
Okologisch
vertrégliches
Flachenangebot

I

Beachtung raumplanerischer
Ziele

I

I

Siedlungsentwicklung
nach innen

Abbildung 4: Zielsystem

Derzeit besteht in alen Untersuchungsléndern eine deutliche Diskrepanz zwischen der Ist-Situation des
Baulandmarkts und dem Zielsystem des Leitbilds. Die abstrahierte Gegeniiberstellung zeigt'®, dass bei der
Untersuchung der Instrumente, die zur Erreichung des Zielsystems beitragen sollen, sowohl quantitative als auch

qualitative Aspekte betrachtet werden miissen.

105

Val. hierzu Kapitel 1.5 und Kapitel 2.1
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| st-Situation

Zersiedelung

Baulandmangel Brachflachen

Baulandhortung Baulandiiberschuss

11 igs

Zielsystem

Mobilisierung
Abhilfe des Mangels Rickbau

Widmungskonforme
Nutzung

Ausweisung

Preisdampfung

Finanzierung

1T 11

Knappe kommunale Hohe Baulandpreise
Kassen

Abbildung 5: Gegenliber stellung der |st-Situation und des Zielsystems des L eitbilds

2.2 Planungssystem

Das Planungssystem umfasst die wesentlichen Steuerungsmaglichkeiten der éffentlichen Hand durch Vorgaben
fir die gewinschte raumliche Entwicklung (Bauplanungsrecht) und durch die Genehmigung von
Bauvorhaben'®. Es gilt dabei im Wesentlichen zu verstehen, wie das Planungssystem aufgebaut ist und wer fiir
die jeweiligen Planungsstufen verantwortlich ist. Von Bedeutung ist neben der Anzahl der Planungsebenen, dem
Inhalt der einzelnen Plane und deren Flexibilitdt auch der Verbindlichkeitsgrad der Planungen'®. Im
Vordergrund der Untersuchung der Planungssystematik steht im Hinblick auf die Baulandentwicklung und

106 vgl. DRANSFELD/VOR (1993)
207 vgl. VOR/DRANSFELD/DIETERICH (1994)
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Baulandmobilisierung die ortliche Planungsstufe. DRANSFELD und Vor'® sehen den Einfluss der

Planungssysteme auf den Bodenmarkt insbesondere in der Beeinflussung des Angebots an Bauland, in ihrem
Einfluss auf Preise und deren Entwicklung sowie in der aufgrund ihres Verbindlichkeitsgrades erzeugten
Investitionssicherheit. Das Planungssystem bildet die wesentliche Grundlage fur weitere Instrumente und
Strategien zur Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung, da sie ihren Spielraum und ihre
Ansatzméglichkeiten vorgeben.

2.2.1 Deutschland'®

Das System der réaumlichen Planung in Deutschland ist entscheidend durch die bundesstaatliche bzw.
foderalistische Staatsordnung mit den drei Ebenen des Bundes, der Lander sowie den Gemeinden as den
kommunalen Selbstverwaltungsorganen bestimmt. Die Raumplanung ist durch eine Kompetenz- und
Aufgabenverteilung zwischen diesen drei Ebenen gepragt und dementsprechend dezentralisiert. Folglich kann
die deutsche Raumplanung als ein System rechtlich, organisatorisch und inhatlich voneinander abgegrenzter
Planungsebenen beschrieben werden. Diese Planungsebenen verfligen einerseits (ber eigenstandige
Rechtsgrundlagen, auf der anderen Seite sind sie jedoch durch das Gegenstromprinzip sowie aufgrund
vielschichtiger Informations-, Beteiligungs-, Abstimmungs- und Verbindlichkeitsnormen miteinander vernetzt.
Als entscheidende Prinzipien der Raumplanung in Deutschland sind einerseits die Raumordnung und
andererseits die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu nennen.

Unter Raumordnung ist die zusammenfassende, Uberdrtliche und Ubergeordnete Tétigkeit zur Ordnung und
Entwicklung des Raumes zu verstehen. Die ,Ubergeordnete® Stellung der Raumordnung im deutschen
Planungssystem wird durch die zusammenfassende und Uberdrtliche Funktionsweise begrindet. Bei
raumwirksamen Planungen und Mal3nahmen haben alle Planungstrager die Erfordernisse der Raumordnung zu
beachten und zu berticksichtigen. Unter raumbedeutsamen Planungen sind dabei solche Planungen zu verstehen,
durch die Grund und Boden in Anspruch genommen oder die raumliche Entwicklung eines Gebietes beeinflusst
wird. Nach dem Raumordnungsgesetz (ROG) sind die Steuerung und Entwicklung der réumlichen Struktur zu
einer nachhaltigen Raumentwicklung die Aufgaben der Raumordnung.

Im Vergleich zur Raumordnung ist die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung wesentlicher Bestandteil der
kommunalen Selbstverwaltungsaufgabe. Diese wird von den Gemeinden im Rahmen der Gesetze in eigener
Verantwortung ausgelibt. Ein Instrument hierfir stellen die Bauleitplane dar. Sie sind den Zielen der
Raumordnung anzupassen und sollen eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten. Des Weiteren sollen sie dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln.

Die zwel folgenden Graphiken veranschaulichen nochmals das deutsche Planungssystem und das deutsche
Planungs- und Bauordnungsrecht:

108 \gl. DRANSFELD/VOR (1994)

109

Vgl. zu diesem K apitel EBERLE/ MUGGLI
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Staatsaufbau Planungsebenen Rechtliche Planungs- Materielle Inhalte
Grundlagen instrumente
Bund Raumordnungspolit. Raumordnungsgesetz des Grundsétze der
Orientierungsrahmen Bundes (ROG) Raumordnung
Landesplanung Ubergeordnete und
(Raumplanung der zusammenfassende Insbes. Grundsatze und
Lander) Raumordnungsgesetz und Programme und Plane Ziele der Raumordnung
Land L andesplanungsgesetz Regionalplane/ Regionale |  fur die Siedlungs- und
Regional planung Raumordnungs- Freiraumentwicklung
programme oder
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Koordiniert die rdumliche,
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Rahmenplanung fir soziale Entwicklung einer
Sanierungsgebiete Stadt ressortiibergreifend.
Fléachen- Darstellung der Art der
nutzungs- Bodennutzung
Bauleitplanung Baugesetzbuch (BauGB) Bauleit- plane
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Abbildung 6: Deutsches Planungssystem (in Anlehnung an EBERLE/ MUGGL 1 1999)
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Bundesberggesetz
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usw.

Fachplanungsgesetze der
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Abbildung 7: Deutsches Planungs- und Bauor dnungsrecht (vgl. EBERLE/ MUGGLI 1999)

Im Folgenden werden die in Abbildung 6 dargestellten Planungsebenen der Reihe nach ndher erlautert:

Raumor dnungsaufgaben des Bundes
Raumordnungspolitischer Orientierungsrahmen
Durch das Grundgesetz wird dem Bund die Rahmengesetzgebungskompetenz fir die Materie der Raumordnung
zugewiesen. Es durfen daher bundesrechtlich lediglich die grundsétzlichen Fragen der Raumordnung geregelt
werden. Das bedeutet, den Landern muss ein angemessener gesetzgeberischer Gestaltungsraum verbleiben.
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Dem Bund steht kein tbergeordnetes Planungsinstrument formlicher Art zur Verfliigung, um verbindliche Ziele
zur raumlichen Ordnung und Entwicklung des Bundesgebietes setzen zu konnen. Diese Tatsache stellt ein
herausragendes Merkmal des deutschen Planungssystems dar und ist ein wichtiger Ausdruck des féderativen
Staatsprinzips. Die Aufgabe der verbindlichen Zielfestlegung zur réumlichen Ordnung und Entwicklung ist den
Landern vorbehalten. Der Bund hat sich trotz dieser Kompetenzverteilung nicht auf formell-organisatorische
Regelungen beschréankt, sondern im Raumordnungsgesetz auch materielle Raumordnungsgrundsétze normativ
festgelegt. Diese stellen insgesamt das Leitbild fir die raumliche Ordnung und Entwicklung des Bundesgebietes
dar. Diese Grundsétze der Raumordnung sind als Rahmenvorgaben fir die Lander zu verstehen. Sie sind von
ihnen auszufillen und zu verwirklichen.

Zu dem Erlass des Raumordnungsgesetzes ist der Bund auch in einer Reihe von Sachgebieten, die fir die
raumliche Ordnung und Entwicklung des Bundesgebietes von Bedeutung sind, sowohl gesetzgeberisch als auch
administrativ tétig. Beispiele hierfir sind raumbedeutsame Fachplanungen wie beispielsweise den Verkehr
betreffend.

Des Weiteren ist der Raumordnungsbericht zu erwéhnen, welcher an den deutschen Bundestag in regelméfiigen
Absténden zu entrichten ist. Gegenstand dieses Berichtes ist eine Bestandsaufnahme und die
Entwicklungstendenzen der rédumlichen Entwicklung des Bundesgebietes einschliefdlich der diesbeziiglich
durchgefiihrten und beabsichtigten raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen und die raumlichen
Auswirkungen der européischen Zusammenarbeit. Auf Bundesebene ist der Bundesminister fir Verkehr, Bau-
und Wohnungswesen fir die Raumordnung zustdndig. Ein Beirat berdt diesen in Grundsatzfragen der
Raumordnung.

Raumordnungsaufgaben der Lander

Landesplanung

Die Landesplanung ist die Raumordnung in den Léandern. lhre regionale Stufe wird als Regionalplanung
bezeichnet. Die Festlegung der rechtlichen Grundlagen der Landesplanung erfolgt in rahmensetzender Form im
Raumordnungsgesetz und in lénderspezifischer Konkretisierung in den Landesplanungsgesetzen. Die
Landesplanung stellt den Teil der offentlichen Verwaltung dar, der raumordnerische Programme und Pléne
aufstellt und raumbedeutsame Planungen und Mal3nahmen koordiniert. Somit sind ihr auf der einen Seite
Planungsfunktionen und auf der anderen Seite Koordinierungs- bzw. Sicherungsfunktionen zugeordnet.

Regionalplanung

Die Regionalplanung ist die teilraumbezogene, regionale Stufe der Landesplanung. Fast alle Lander™ haben auf
der Grundlage des Raumordnungsgesetzes sowie ihrer jeweiligen Landesplanungsgesetze fir Teile ihres
Territoriums (Regionen) eine eigensténdige réumliche Planung, die Regionalplanung, eingerichtet. Sie ist das
Bindeglied zwischen der staatlichen Landesplanung und der kommunalen Bauleitplanung. Die Regional planung
stellt in rechtlicher und materieller Hinsicht al's Teil der Landesplanung eine staatliche Aufgabe dar'™.

Aufgabe der Regionalplanung ist es, die Programme und Plane des betreffenden Bundeslandes zu konkretisieren.
Dazu haben die Trager der Regionaplanung Regionalpléne aufzustellen. Darin sind verbindliche Ziele der
Raumordnung auf Ebene der jeweiligen Region dargestellt.

Die Lander sind durch das neugefasste Raumordnungsgesetz erméchtigt, in verdichteten Rdumen oder bei
sonstigen raumstrukturellen Verflechtungen einen neuen Planungstyp, den regionalen Flachennutzungsplan, zu
entwickeln und einzufihren. Dieser hat zugleich die Funktion eines Regionalplans und eines gemeinsamen
Flachennutzungsplans der beteiligten Gemeinden zu erfillen. Des Weiteren hat er die verfahrensrechtlichen und
materiellen Anforderungen sowohl des Baugesetzbuches als auch des jeweiligen Landesplanungsgesetzes
einzuhalten.

M0 mit Ausnahme des Saarlandes sowie der drei Stadtstaaten

™ Die Regionalplanung wird nur in Nordrhein-Westfalen aus organisatorischer und planungspolitischer Sicht als eine gemeinschaftliche

Aufgabe von Staat und Selbstverwaltung verstanden.
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Raumor dnungsaufgaben der Gemeinden

Stadtenwicklungplanung und Stadtentwicklungskonzept

Die Stadtentwicklungsplanung und ihr Ergebnis, das Stadtentwicklungkonzept sollen die raumliche,
wirtschaftliche und soziale Entwicklung einer Stadt ressortiibergreifend und kontinuierlich koordinieren. Die
Stadtentwicklungsplanung ist nicht as Instrument im Baugesetzbuch enthalten, damit sie als flexibles
Planungsinstrument keiner Verrechtlichung oder Ingtitutionalisierung unterliegt und so die nachfolgenden
Planungsstufen langfristig bindet**%. Es stellt ein informelles strategisches [nstrument dar.

Bauleitplanung

Neben den Landesbehdrden, welche die Fachplanungen aufstellen, sind die Gemeinden die V ollzugsakteure von
Raumordnung und Raumplanung, indem sie einerseits die Ziele der Landes- und Regionaplanungen und
andererseits die gemeindespezifischen Ziele in konkrete Bodennutzungsregeln umsetzen™®. Die Gemeinden
nehmen die stadtebauliche Planung in eigener Verantwortung wahr (Planungshoheit der Gemeinde). Dies hat auf
Grundlage des Baugesetzbuches zu erfolgen. Die Bauleitplanung stellt das zentrale Instrument zur
stadtebaulichen Planung und der Umsetzung der Ziele der Raumordnung und Raumplanung dar. Thr kommt die
Aufgabe zu, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. In
der Bauleitplanung werden ,, Widmungen* fir bestimmte Nutzungen (z.B. Wohnen, Gewerbe, Gemeinbedarf)
vorgenommen. Beschrénkungen (z.B. Hochstmal fir die Grundstiickstiberbauung, fir die Geschosszahl etc.),
Bindungen (z.B. Wohnungen fur bestimmte Personengruppen) und Mal3gaben fir die Verwirklichung der
betreffenden Nutzungen (z.B. Verpflichtungen zu L&rmschutz, Pflanzungen) konnen ebenfalls festgesetzt
werden.

Die Bauleitplanung lésst sich in die zwei Stufen des Fléchennutzungsplans und des Bebauungsplans

untergliedern,

Fachplanungen

Die Fachplanungen sind von den sogenannten Gesamtplanungen zu unterscheiden. Als Gesamtplanungen sind
Landesplanung, Regionalplanung und Bauleitplanung zu verstehen, da ihre raumgestaltenden Entscheidungen
auf die Koordination und Zusammenfassung sdmtlicher raumbedeutsamer Planungen und Malnahmen
ausgerichtet sind. Im Gegensatz dazu sind Fachplanungen zu unterscheiden, die systematische Mal3nahmen, die
zur Entwicklung bestimmter, abgegrenzter Sach- und Fachbereiche erforderlich sind, vorbereiten und
durchfiihren. Die jeweils zusténdigen Fachbehdrden (Fachministerien des Bundes und der Lander, kommunale
Gebietskorperschaften und sonstige offentlich-rechtliche Korperschaften) sind fur die Durchfiihrung der
Fachplanungen zusténdig. Es gibt eigensténdige Rechtsgrundlagen fir die wegen ihrer Raumbedeutsamkeit fur
die Raumplanung wesentlichen Fachplanungen. In diesem Zusammenhang sind beispielhaft das
Bundesnaturschutzgesetz, das  Flurbereinigungsgesetz, das  Bundesfernstrallengesetz  und  das
Wasserhaushaltsgesetz as Fachplanungsgesetze auf Bundesebene zu nennen. In einigen Bereichen werden die
Bundesgesetze durch entsprechende Landergesetze konkretisiert, wie insbesondere durch die
L andesnaturschutzgesetze, die Landeswassergesetze sowie die Straf3en- und Wegegesetze der Lander. Zweck der

Fachplanung ist insbesondere die Realisierung von 6ffentlichen Infrastrukturprojekten™®.

222 Osterreich

Die oserreichische raumrelevante Planung ist durch eine komplexe Vertellung und Verflechtung von
Zustandigkeitsbereichen gekennzeichnet. Sowohl dem Bund als auch den Landern kommen Gesetzgebungs- und
Vollziehungskompetenzen zu. Die nominelle Raumordnung in Osterreich ist in ein System hierarchischer

M2 vgl. STOCKNER

Vgl. ENQUETE-KOMMISSION
4 vgl. Kapitel 3.1.1.1.2und 3.1.1.1.3

15 7.B. Vorhaben des Verkehrswesens (Stralien, Kandle, Flugplatze etc.), der Ver- und Entsorgung (Energieleitungen, Abwasseranlagen
etc.), der Telekommunikation (Fernsprechleitungen, Richtfunkverbindungen) sowie V erteidigungsanlagen

113
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Planungsebenen und Instrumente gegliedert. Auf nationaler, regionaler und kommunaler Ebene gibt es Plane,
Programme, Konzepte und V orschlége.

Raumor dnungsaufgaben des Bundes
Ein bundeseinheitliches Stadtebaurecht gibt es nicht. Dem Bund steht keine Grundsatzkompetenz fir die
Raumordnung zu. Zahlreiche raumrelevante Bereiche sind zwar der Bundeskompetenz (ibertragen™'®,

Raumordnung im engeren Sinn ist jedoch Landessache.

Raumordnungsaufgaben der L éander

In den Gesetzen der Bundeslénder finden sich die Grundsatzbestimmungen tber die Ordnung und Planung der
stédtebaulichen  Entwicklung in den Gemeinden mit sehr unterschiedlichen Bezeichnungen, wie
»Raumordnungsgesetz”, , Raumplanungsgesetz*, ,, Gemeindeplanungsgesetz* oder ,, Bauordnung”. Darin werden
sowohl allgemeine Grundsatze, die Uberértliche und die értlichen Planungen geregelt (= Bauleitplanung) als
auch Aussagen tiber das Aufsichtsrecht des Landes beziiglich der Gemeindeplanung getroffen. Das Land nimmt
Aufsichtsbefugnissein erster Linie durch Handhabung von Genehmigungsvorbehalten wahr.

Hinsichtlich der tberértlichen Raumplanung wird festgelegt, dass die Landesregierung auf der Grundlage der in
den Gesetzen mehr oder weniger genau ausformulierten Zielkataloge, die Leitbilder von allgemeiner staats- und
gesellschaftspolitischer sowie siedlungsstruktureller Natur umfassen und den Ergebnissen einer von Seiten des
Landes durchzufiihrenden Raumforschung, sog. Uberdrtliche Raumpléne bzw. -programme zu erlassen hat.
Grundsétzlich jeder Landesgesetzgeber erdffnet dabei dem Vollzugsorgan, je nachdem welcher territoriale oder
sachliche Geltungsbereich diesem Planungsinstrument zuerkannt werden soll, die folgenden drei
Wahlmoglichkeiten:

= Entwicklungsprogramm fiir das gesamte Bundesland
Darin wird eine umfassende L andesgebietsgestaltung angestrebt
= Entwicklungsprogramm fir Teile des Landes
Darin wird eine umfassende regional e Gebietsgestaltung verfolgt''’
= Entwicklungsprogramm fir Sachbereiche
Ein Entwicklungsprogramm flir Sachbereiche ist ein ,eindimensionales* Programm, mit dem in der Regel
fUr das gesamte Land ein Funktionsbereich planend erfasst wird.

Diese Entwicklungsprogramme, die ihrer Rechtsnatur nach als Rechtsverordnungen zu quaifizieren sind,
erhalten unter Beriicksichtigung einer Reihe von Sonderverfahrensschritte Rechtskraft. Als Rechtsverordnungen
haben diese Entwicklungsprogramme keine unmittelbaren Rechtswirkungen gegeniiber dem einzelnen, dennoch
ertffnen einige Gesetze dem Birger die Méglichkeit zum &ffentlich aufzulegenden Entwurf schriftlich Stellung
Zu beziehen. Diese sind, sofern dies von der Sache her vertretbar erscheint, im Programmentwurf zu
berticksichtigen. Hinsichtlich der Rechtswirkungen, die von diesen Programmen ausgehen, ist Folgendes zu
sagen: In den Raumplanungsgesetzen betonen alle Lander ihre Selbstbindungsbereitschaft bei der Setzung
hoheitlich raumbedeutsamer Akte und bedrohen diesbezliglich zuwiderlaufende Verwaltungsnormen mit ihrer
Nichtigkeit. Vor alem die Gemeinden sollen an die Aussagen eines Entwicklungsprogramms gebunden werden.
Das bedeutet, dass die raumplanerischen Grundsétze, die im jeweiligen Uberortlichen Raumplan ihren Ausdruck
finden, den zwingend einzuhaltenden Gestaltungsrahmen fir die 6rtliche Raumplanung bilden.

Raumor dnungsaufgaben der Gemeinden

Fur die Vollziehung der ortlichen Raumplanung ist laut Bundesverfassung die Gemeinde im eigenen
Wirkungsbereich erméchtigt. Das heif¥, sie fungiert als Selbstverwaltungskorper und ist somit weisungsfrei.
Gleichzeitig ist sie jedoch an die Gesetze und Verordnungen von Bund und Land gebunden und unterliegt deren

18 Wie beispielsweise das Forstrecht, Bergwesen, Verkehrswesen, Vermessungswesen und der Denkmal schutz

M7 Alle Lander (ausgenommen Wien) haben regionale Entwicklungsprogramme ausgearbeitet und in rechtsverbindlicher Form erlassen.

Die Methode und Intensitét der Aussagen weisen jedoch von Land zu Land Unterschiede auf (vgl. STIGLBAUER et a.)
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Aufsicht. Das bedeutet, dass diese Gebietskérperschaft befugt ist, eigenverantwortlich ihre strukturelle und
raumliche Entwicklung, unter Bertcksichtigung der naturrdumlichen und geschichtlich gewachsenen
Verhdltnisse und der Gberdrtlichen Planungen bzw. Nutzungen, die ihr auf legistischem und exekutivem Wege
durch das Land bzw. durch den Bund gesetzt wurden, vorauszuplanen',

Bel der kommunalen Planungstétigkeit sind die aufgefiihrten Gberdrtlichen Programme zu berticksichtigen und
im Allgemeinen fur die Bereiche Siedlungsstruktur, Flachennutzung und Erscheinungshild der Gemeinde sowie
des raumlichen Rahmens der Bodennutzung weiter zu konkretisieren.

Alswichtigste Instrumente der ortlichen Raumordnung sind zu nennen:

= Das 6rtliche Entwicklungskonzept

= Der Fléchenwidmungsplan

=  Der Bebauungsplan

Das ortliche Entwicklungskonzept

Das ortliche Entwicklungskonzept ist as Planungsinstrument zu werten, bei dem raumrelevante
Grundsatzentscheidungen der Gemeindeentwicklung geféllt werden. Demzufolge entfaltet dieses Instrument, das
as Nahtstelle zwischen flachenbezogener und Investitionsplanung die anzustrebenden Ziele der ortlichen
Raumordnung und die zu ihrer Erreichung erforderlichen Mal3nahmen aufzuzeigen hat, nicht immer unmittelbare
Rechtswirkungen gegeniiber dem einzelnen, sondern esrichtet sich vor allem auch an die Gemeindeorgane.

Der Flachenwidmungsplan

Dem Fachenwidmungsplan fallt im Rahmen der 6rtlichen Raumplanung eine zentrale Aufgabe zu. Er gliedert
das gesamte Gemeindegebiet entsprechend der angestrebten Ziele und der raumlich-funktionellen Erfordernisse
und legt fir ale Flachen verbindliche Widmungs- und Nutzungskategorien fest, d.h. er teilt das Bauland vom
Nichtbauland. Jedem Grundstiick wird eine Widmung zugeordnet, welche dessen zukiinftige Nutzung bestimmt.
Folglich stellt der Flachenwidmungsplan die auf Grund und Boden bezogene, das Gemeindegebiet in
Widmungsarten gliedernde Bodennutzungsordnung dar.

Der Bebauungsplan

Wird in einem Flachenwidmungsplan die Grundsatzentscheidung Bauland-Nichtbauland getroffen, so bedarf es
eines erganzenden Gestaltungsinstruments, das die Feinfestlegung fir das Bauland vornimmt. Diese Aufgabe
Ubernimmt der Bebauungsplan. Demzufolge setzt der Bebauungsplan stets die Existenz  eines
Flachenwidmungsplans voraus, da sein Inhalt und sein Zustandigkeitsumfang sich aus diesem herleiten lassen
muss. Insofern hat er als eines dem Flachenwidmungsplan subordiniertes Planungsinstrument zu gelten. Dieses
ortliche Planungsinstrument gilt seiner Rechtsnatur nach als Rechtsverordnung, die vom Gemeinderat im
eigenen Wirkungsbereich zu erstellen und zu beschlief3en ist. Das Verfahren richtet sich im Allgemeinen nach
den selben Vorschriften wie beim Flachenwidmungsplan.

Zusammenfassend kann also festgestellt werden, dass das nominelle dsterreichische Raumordnungsrechtssystem
as hoheitliche Planungstréger lediglich das Land und die Gemeinde verpflichtet. Es |&sst sich festhalten, dassin
Osterreich keine hoheitliche Regionalplanungstragerschaft existiert. Unter Regionalplanung auf offentlich-
rechtlicher Basis ist nur teilrdumliche Landesplanung zu verstehen. Eine zweite Feststellung, die gemacht
werden kann, ist, dass man in Osterreich dem Bund bislang (noch) keine Grundsatzkompetenz auf dem Gebiet
der nominellen Raumordnung eingerdaumt hat™.

Die folgende Abbildung soll die Planungsebenen, Planungstrager und Instrumente der Raumplanung am Beispiel
des Salzburger Raumordnungsgesetzes (ROG) nochmals veranschaulichen. Fir eine Vertiefung der in diesem
Kapitel dargestellten Materie sei auf die weiterfiihrende Literatur'®® verwiesen.

18 vgl. WEBER (19814)
M9 vVgl. WEBER (1981a)
20 vgl. WEBER (1981b), GEUDER
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L andesplanung
ROG §86-8, §810-11
Planungstréger Land

) 0 )

L andesentwicklungsprogramm

Sachprogramm I

Regionalplanung
ROG 886, §8§9-11
Planungstréger Regionalverband

iy

Regional programm I

Ortliche Raumplanung
ROG 8812 ff.
Planungstréger Gemeinde

iy

Raumliches Entwicklungskonzept

Flachenwidmungsplan

Bebauungsplan Grundstufe

Bebauungsplan Aufbaustufe I

Abbildung 8: Planungssystem nach Salzburger Raumordnungsgesetz (vgl. FALLY et al. 2000)
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2.2.3 Schweiz'*

In der Schweiz gibt es aufgrund der bereits beschriebenen foderalistischen Vielgestaltigkeit des Landes nur ein
schwer erkennbares rechtlich verbindliches, fir das ganze Land geltende Planungssystem. Es lasst sich ein
theoretisches Gerist hinter der gesetzlichen Regelung beschreiben. Es baut auf der Unterscheidung zwischen
mittelbar und unmittelbar verbindlichen Pléanen beziehungsweise auf der Unterscheidung zwischen
behordenverbindlichen und grundeigentumsverbindlichen Planen auf.

Art. 3 der Schweizer Bundesverfassung (BV) stellt die verfassungsrechtliche Grundnorm des Foderalismus dar.
Durch ihn werden die staatlichen Zustandigkeiten lickenlos auf Bund und Kantone verteilt. Die Kantone sind
zusténdig, wo immer der Bund von der Bundesverfassung nicht zustéandig erklart wird. Die Kantone besitzen die
subsididgre Zusténdigkeit, so dass die Bundesverfassung den Kantonen keine Zusténdigkeiten zuweisen muss.
Dennoch erwahnt sie die kantonale Kompetenz in Art. 75 Abs.1 der Bundesverfassung.

Die schweizerische Raumplanung ist in ihren Grundziigen festgeschrieben durch die Verfassung (Art. 75 BV)
und das Bundesgesetz Uber die Raumplanung. Sie formuliert die verbindliche Vorgabe der
Flachenhaushaltspolitik mit der gesetzlich-planerischen Festschreibung der Trennung des Siedlungsgebiets vom
Nicht-Siedlungsgebiet'?.

In Art. 75 der Schweizer Bundesverfassung (BV) wird die Kompetenz des Bundes und der Kantone auf dem
Gebiet der Raumplanung geregelt:

1 Der Bund legt Grundsétze der Raumplanung fest. Diese obliegt den Kantonen und dient der
zweckmaligen und haushélterischen Nutzung des Bodens und der geordneten Besiedelung des Landes.

2 Der Bund fordert und koordiniert die Bestrebungen der Kantone und arbeitet mit den Kantonen
zusammen.

3 Bund und Kantone beriicksichtigen bei der Erflllung ihrer Aufgaben die Erfordernisse der
Raumplanung.

Die Raumplanung hat unter foderalistischen Gesichtspunkten vom dreistufigen Staatsaufbau "Gemeinden,
Kantone und Bund" auszugehen. Gemal3 Art. 47 BV sind die Eigensténdigkeit der Kantone und gemél3 Art. 50
Abs.2 BV die Auswirkungen des Handelns der Bundesbehtrden auf die Gemeinden zu wahren. Der Bund
verfigt fur die offentliche Aufgabe der Raumplanung Uber eine Kompetenz zur "Grundsatzgesetzgebung".
Dieser steht die Aufgabenzuweisung an die Kantone gegentiber, denen die Raumplanung obliegt. Die Kantone
erlassen Gesetze und Plane und sind fur die raumliche Entwicklung und demnach auch fir die Mobilisierung des
Baulandmarktes in erheblichem Mal3e verantwortlich. Der Bund gibt Grundsétze im Sinne verbindlicher
Vorgaben vor, welche den Kantonen aufzeigen, auf welche Ziele, mit welchen Instrumenten, mittels welcher
Malnahmen und gestiitzt auf welche Verfahren die Aufgaben der Raumplanung angegangen werden sollen'?,
Diese Aufgabenzuscheidung wird von den Kantonen unterschiedlich wahrgenommen. Dies ist mit ein Grund
dafir, dass es auf kantonaler Ebene zu einer Vielfalt an Begriffen und Instrumenten kommt. Dennoch sind nicht
nur die Kantone, die Gemeinden und die Privaten an die Grundsétze der Raumplanungsgesetzgebung gebunden,
sondern auch der Bund,

Art. 75 BV, der Verfassungsartikel Uber die Raumplanung, findet sich im Abschnitt "Umwelt und
Raumplanung”. Im Vergleich zur aufgehobenen Verfassung wurde er aus dem unmittelbaren Zusammenhang der
Eigentumsgarantie und der offentlichen Werke gel6st. Er wurde neu in den Kontext von Nachhaltigkeit, Umwelt,
Wasser, Wald, Natur- und Heimatschutz, Fischerei und Jagd sowie Tierschutz gestellt. AuRerdem befindet sich
die Bestimmung in der N&he zu jenen Uber den Verkehr und Energie wie auch Kommunikation. Art. 73 BV
beinhaltet das Prinzip der Nachhaltigkeit. Es gilt as Vorgabe fir den entsprechenden Abschnitt und damit
sowohl fur die Raumplanung als auch fir den Umweltschutz. Diese systematische Neuzuordnung der

21 vgl. STICH/WIEGAND, LENDI (1977), ERBGUTH/TIMMER, KOLL-SCHRETZENMAYR, EBERLE/ MUGGLI

2 ygl. LENDI (20033)
23 vVgl. LENDI (2002)
24 vgl. LENDI (2002)
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Raumplanung darf nicht als Vernachlassigung anderer rechtsrelevanter Zusammenhéange gedeutet werden. Es
andert sich auch nichts daran, dass trotz der gewéhlten Abfolge von Nachhaltigkeit, Umweltschutz etc. die
raumliche Ordnung des Landes die funktionelle Klammer darstellt und zwar fir ale auf den Lebensraum
gerichteten Téatigkeiten. Vielmehr betont das neue systematische Umfeld die Funktion der Raumplanung fir die
Gewdhrleistung der raumlichen - politisch, wirtschaftlich, gesellschaftlich und 6kologisch beeinflussten -
Grundordnung der Gemeinde- und Kantonsgebiete und damit des ganzen Landes. Die Raumplanung ist im
besonderen Mal3e verpflichtet und befahigt, dem Prinzip der Nachhaltigkeit Nachdruck zu verleihen, denn sie
beschaftigt sich mit allen drei Dimensionen der Wirtschaft, der Gesellschaft und der Okologie, zumindest unter
dem Gesichtspunkt der Erhaltung der Lebensvoraussetzungen und der Gewéhrleistung der wirtschaftlichen
sowie gesellschaftlichen wie auch individuellen Lebensentfaltung in "Raum" und "Zeit"*%.

Des Weiteren ist Art. 94 der Bundesverfassung zu erwdhnen. Er beschéftigt sich mit den Grundsétzen der
Wirtschaftsordnung, die auch fur die Baulandverhaltnisse nicht unerheblich sind. Danach halten sich Bund und
Kantone an den Grundsatz der Wirtschaftsfreiheit. Abweichungen vom Grundsatz der Wirtschaftsfreiheit,
insbesondere durch Mal3nahmen, die sich gegen den Wettbewerb richten, sind nur zulassig, wenn sie in der
Bundesverfassung vorgesehen oder durch kantonale Rechte begriindet sind. Dadurch ist das Marktprinzip fir die
Schweiz verfassungsrechtlich gegeben. Art. 94 BV spiegelt das Schweizer Grundverstandnis wider, nicht mehr
as notig direkt auf das Geschehen auf dem Baulandmarkt einzugreifen. Neben dem Grundsatz der
Wirtschaftsfreiheit, sind auch der Grundsatz der Selbstverantwortung (Art. 6) und der Grundsatz der
personlichen Wirtschaftsfreiheit (Art. 27) zu beachten. Sie bringen es mit sich, dass die Raumplanung nicht als
Wirtschafts- und nicht als Gesellschaftsplanung missverstanden werden darf, auch wenn sie wirtschaftliche und
gesellschaftliche Auswirkungen hat'%.

Raumor dnungsaufgaben des Bundes

Dem Bund fallt die Grundsatzgesetzgebungs- sowie eine Férderungs- und K oordinationskompetenz zu'’. Durch
die Grundsétze kann zwar die ganze Breite der raumplanerischen Aufgaben beriihrt werden, sie sollen jedoch die
Themen nicht in aler Tiefe behandeln. Den Kantonen bleibt durch diese Beschrankung der von der Verfassung
gewollte Gesetzgebungsspielraum'?,

Im Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) von 1979 wurde das Raumplanungs- und Baurecht in der
Schweiz erstmals auf Bundesebene geregelt. Die priméare verfassungsrechtliche Grundlage des RPG ist Art. 75
der schweizerischen Bundesverfassung. Ergénzend zum RPG regelt die Verordnung Uber die Raumplanung aus
dem Jahre 2000 die Umschreibung der raumwirksamen Tétigkeiten sowie die Ausgestaltung der Richtplane und
der Konzepte und Sachpléne des Bundes.

In der Schweiz wird unter Raumplanung die zielgerechte Auseinandersetzung mit allen politischen Problemen,
die den Lebensraum berlihren, verstanden. Ihr breiter Zielbereich erfasst den gesamten Aufgabenbereich der
offentlichen Hand, soweit dieser Auswirkungen auf den Raum mit sich bringt'®. Auf Verfassungsstufe werden
die Ziele der Raumplanung mit der zweckmafligen und haushélterischen Nutzung des Bodens und der
geordneten Besiedelung des Landes umschrieben™. Zu den obersten Zielen und Grundsétzen der Raumplanung
gehort die Trennung von Baugebiet und Nichtbaugebiet bzw. die Begrenzung des Baugebiets nach auen™. Das
Bundesgesetz Uber die Raumplanung erwdhnt das Prinzip der Trennung von Siedlungs- und Nicht-
Siedlungsgebiet nicht explizit. Es spricht aber von der haushélterischen Bodennutzung (Art. 1 Abs.l Satz 1
RPG) und von der Begrenzung der Ausdehnung der Siedlungen (Art. 3 Abs.3 RPG), was dem Trennungsprinzip

25 vgl. LENDI (2002)

126 vgl. LENDI (2002)

27 Vgl. KOLL-SCHRETZENMAYR
28 vgl. EBERLE/ MUGGLI

2 vgl. LENDI (2002)

%0 vgl. LENDI (2002)

¥ vgl. HUBER
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nahe kommt**. Zum Raumplanungsrecht zzhlen nicht nur das Bundesgesetz (iber die Raumplanung und die
dazugehdrige Raumplanungsverordnung, sondern zahlreiche weitere Erlasse des sogenannten funktionalen
Raumplanungsrechts. Beispielsweise sind darin Regelungen Uber die Anlagen der technischen Infrastruktur (z.B.
Nationalstrallengesetz), den Schutz der Natur und Umwelt (Natur- und Heimatschutzgesetz,
Gewasserschutzgesetz, Umweltschutzgesetz, Waldgesetz), ferner wichtige raumrelevante Aspekte des
Wohnungswesens (Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetz), der Landwirtschaft und des béauerlichen
Bodenrechts, der Regionalpolitik und des Tourismus enthalten. In den bundesrechtlichen Grundsdtzen sind
insbesondere AuRerungen zu den Zielvorstellungen und den Planungsgrundsitzen, die bei jeder Planung zu
berlicksichtigen sind, den Planungsinstrumenten sowie den dazugehdrenden Verfahrensregeln enthalten. Des
Weiteren beinhalten sie Koordinationsregeln fur alle raumwirksamen Mal3nahmen der Behdrden. Sie 8uf3ern sich
auRerdem zu jenen Einzelfragen, die fir die ganze Funktion der Raumplanung zentral sind, also beispielsweise
die Bewilligungspflicht fur alle Bauten und Anlagen, die Grof3e der Bauzonen, die ausnahmsweise Zul&ssigkeit
des Bauens auRerhalb der Bauzonen und die Sicherstellung der Erschlief3ung des Baulands.

Die neue Bundesverfassung enthélt neben der Erwéhnung der wirtschaftlich bedrohten Landesgegenden (Art.
103) die betonte Hervorhebung der Stadte, der Agglomerationen und der Berggebiete (Art. 50 Abs.3). Damit hat
die Raumplanung des Bundes, und damit auch digjenige der Kantone, auf die besondere Situation dieser Gebiete
Riicksicht zu nehmen'*.

Zusammenfassend kann also festgestellt werden, dass der Bund die Raumplanung der Kantone in erster Linie
durch die erwadhnte Grundsatzgesetzgebung sowie durch die Genehmigung der kantonalen Richtplane fordert
und koordiniert. Des Weiteren hat er aber auch einen Koordinationsauftrag zwischen seinen eigenen Aufgaben
und der Raumplanung der Kantone wahrzunehmen. Als wichtige Instrumente hierfir sind die vom Bund
erarbeiteten Grundlagen sowie die eigentlichen Planungsinstrumente des Bundes, die Konzepte und Sachplane
zu nennen. Diese gibt der Bund den Kantonen geméaR Art. 13 RPG bekannt und stimmt sie mit ihnen ab™.

Raumordnungsaufgaben der Kantone

Nach dem Text der Bundesverfassung obliegt den Kantonen die eigentliche ,, Schaffung” der Raumplanung. Das
bedeutet, dass sie fir den Erlass der kantonalen Ausflhrungsgesetzgebung zum Bundesgesetz Uber die
Raumplanung zustandig sind™®®. Nach Art. 75 Abs.1 BV erlasst der Bundesgesetzgeber nur Grundsétze. Er hat
keine umfassende Gesetzgebungskompetenz. Deswegen ist das kantonale Recht nicht einfach Vollzugsrecht, es
ist eigensténdiges Recht. Art. 36 Abs.1 RPG nimmt den V erfassungsauftrag an die Kantone auf und richtet ihn
konkret auf das RPG aus. Er stellt den eigentlichen Anschluss des RPG zum kantonalen Raumplanungsrecht
herl36.

Deshalb haben einige Kantone zum Bundesgesetz Uber die Raumplanung neue Planungs- und Baugesetze
erlassen. In diesen Gesetzen ist auch das kantonale 6ffentliche Baurecht, ferner héufig das Stral3enbaurecht und
das Recht der Baulandumlegung enthalten. Vereinfacht gesagt befasst sich das kantonale 6ffentliche Baurecht
mit den Voraussetzungen des Bauens, der Einordnung und Gestaltung der Bauten sowie den Anforderungen an
Konstruktion, Betrieb und Unterhalt. Ergénzt werden sie durch Verfahrensvorschriften. Die Kantone sind beim
Erlass ihres Raumplanungsrechts an die Ziele und Grundsétze sowie das Instrumentarium des Bundesgesetzes
gebunden. Eine gewisse Rechtsvereinheitlichung wird dadurch und durch die damit verbundene Rechtsprechung
des Bundesgerichts ermdglicht. Trotzdem gibt es im Raumplanungs- und Baurecht der Kantone bedeutende
Unterschiede.

Das Bundesstaatsprinzip verlangt zur Gewéhrleistung der gemeindlichen Selbstverwaltung, dass wesentliche
Teile des Planungs- und Baurechts der kommunalen Ebene zur ndheren Ausgestaltung offen bleiben. Es hangt
jedoch von der jeweiligen Gesetzgebung ab, in welchem Umfang dies in den einzelnen Kantonen geschieht.

%2 Vgl. LENDI (2003a)

18 vgl. LENDI (2002)

¥ vgl. EBERLE/ MUGGLI
Vgl. EBERLE/ MUGGLI
Vgl. AEMISEGGER €t d.
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Die Kantone sind durch die Bundesgesetzgebung verpflichtet, die zur Erfillung ihrer raumbedeutsamen
Aufgaben notwendigen Planungen zu erarbeiten. Dazu haben sie sowohl Richtplane und (in Ausnahmefallen)
Nutzungspldne zu erstellen, als auch gemaR Art. 10 RPG™ die interne Zustandigkeit, das Verfahren und die
Mitwirkung der Gemeinden sowie anderer Tréger raumwirksamer Aufgaben zu ordnen. Grundsétzlich sind die
Kantone zusténdig fur die Richtplanung, wahrend die Nutzungspléne in der Regel durch die Gemeinden
aufgestel It werden. Die Planungsmethodik des kantonalen Richtplans wurde allerdings wahrend der letzten Jahre

auch in die regionale und kommunale Richtplanung tibernommen’®,

Der kantonale Richtplan

Die Richtpléne stellen ein Instrument zur Koordination und Abstimmung raumbedeutsamer Mal3nahmen dar. Sie
unterliegen der Genehmigung durch den Bundesrat. Sie sind konzeptionell-programmatisch und nur
behérdenverbindlich. Thnen kommt keine Grundeigentimerverbindlichkeit zu. Der Inhalt des Richtplans muss
seiner Funktion entsprechen, d.h. seiner Rolle as Handlungsplan. Er hélt die wesentlichen Ergebnisse der
Richtplanung fest™. Die Richtplanung befasst sich in der Regel mit dem Zusammenhang zwischen der
Landschafts-, der Siedlungs- sowie der Transport- und Versorgungsstruktur. Ein besonderer Schwerpunkt liegt
beispielsweise im Kanton Zirich in der Steuerung und Begrenzung des Siedlungsgebiets. Nach Art. 8 RPG
missen die Richtpldne mindestens Aussagen dartber treffen, wie die raumrelevanten Téatigkeiten im Hinblick
auf die anzustrebende Entwicklung aufeinander abgestimmt werden sowie in welcher zeitlichen Folge und mit
welchen Mitteln die Aufgaben erflillt werden sollen. Allerdings verunmoglicht die gesetzliche Konzeption von
Richtplanung und Richtplan eine direkte, positive Umschreibung des Planinhalts™. Dieser behdrdenverbindliche
Plan zeichnet abgestimmt auf den Bund, die Nachbarkantone und das angrenzende Ausland vor, wie die
kantonale Raumplanung in Richtung auf die erwiinschte raumliche Entwicklung fortschreiten soll. Je nach Stand
der Planungsarbeiten kdnnen die Angaben Vororientierungen, Zwischenergebnisse oder bereits Festsetzungen
sein.

Die Richtplane werden laufend ,, fortgeschrieben* (angepasst) und mindestens ale 10 Jahre gesamthaft Gberpruift
und wenn notig angepasst (Art. 9 RPG).

Der kantonale Nutzungsplan

Durch die Nutzungspléne wird durch die Kantone die zuléssige Nutzung des Bodens geordnet. Fiir jedermann
wird verbindlich festgelegt, wie der Boden konkret genutzt werden kann. Man versteht sie somit als
bodenbezogene Planung. Die Kantone Ubertragen diese Aufgabe meistens den Gemeinden. Grund hierfr ist,
dass diese Uber die erforderlichen Ortskenntnisse fur eine parzellenscharfe Bodennutzungsplanung verfigen. Fir
raumordnungspolitisch bedeutsame Vorhaben sehen zahlreiche Kantone jedoch auch kantonale Nutzungsplane
Vor.

Raumor dnungsaufgaben der Gemeinden

Die Gemeinden spielen in der Raumplanung eine zentrale Rolle. Ihnen obliegt regelméidig die Nutzungsplanung,
wie auch das Baubewilligungswesen und die Baupolizei. Sie sorgen fur die Erschliel3ung der Bauzonen und zu
einem guten Teil fUr die Ausstattung der Siedlungen mit offentlichen Bauten und Anlagen. Die Gemeinden
verfolgen im Rahmen dieser Aufgaben eigene Planungsinteressen™*.

Ist in einem Kanton das Planungs- und Bauwesen umfassend gesetzlich geordnet, so sind die kantonalen
Vorschriften von den Gemeinden nur noch néher auszufiihren und zu ergénzen. Hat der Kanton die Materie
jedoch nicht abschlieflend gesetzlich geordnet, so haben die Gemeinden die Befugnis, im Rahmen des
Bundesrechts und des kantonalen Rechts eigenes Raumplanungs- und Baurecht zu schaffen. In diesen eigenen
Baugesetzen, Bauordnungen oder Baureglementen werden dann vor alem die Uberbaubarkeit und die

187 Art. 10 RPG bezieht sich auf kantonale Richtplane, fiir Nutzungspléne gilt Art. 25 RPG
¥ vgl. GILGEN (1999)

¥ Vgl. AEMISEGGER et al.

Vol. AEMISEGGER €t d.

Vgl. AEMISEGGER €t a.
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Nutzungsmdglichkeiten der Grundstiicke geregelt. Haufig wird von den Kantonen eine Rahmenverordnung
vorgegeben, die durch kommunales Recht auszufillen ist.
Einige Kantone sehen in ihren kantonalen Gesetzen auch kommunale Richtplane vor.

Der kommunale Nutzungsplan

Wie bereits erwéhnt, wird den Gemeinden regelméldig die Aufstellung von Zonenplénen Ubertragen. Diese
gehéren zur Kategorie der Nutzungsplane™*.

Die Nutzungsplane missen sich an die Vorgaben des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung halten. Im
Vergleich zu den kantonalen Richtplanen sind hier die Regeln detaillierter, weil der Nutzungsplanung die
wichtige Aufgabe zufdllt, die Grenze zwischen Bauzonen und Nichtbauzonen festzulegen (Art. 15 RPG). Das
RPG unterscheidet dabei lediglich zwischen den drel Hauptzonenarten Bau-, Landwirtschafts- und Schutzzone.
Es konnen jedoch weitere Nutzungszonen vorgesehen werden. Die Kantone nehmen, nur von wenigen
Ausnahmen abgesehen, die Bestimmung von Bauzonen nicht selbst vor. Die Bauzonentypen werden zwar von
ihnen umschrieben, deren ortliche Festlegung wird jedoch in den meisten Kantonen den Gemeinden tberlassen.
Kontrolliert werden die Gemeinden dabei alerdings durch die Kantone.

Das kantonale Recht gliedert die Bauzonen haufig in Wohn-, Kern-, Zentrums-, Gewerbe- und Industriezonen
sowie Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen und kennzeichnet die unterschiedlichen Nutzungsarten,
Nutzungsmal3e und Bauweisen. In den kantonalen Baugesetzen mit den sie ergénzenden Verordnungen werden
die Obergrenzen der baulichen Nutzung im Grundsétzlichen bestimmt und in den kommunalen Bauordnungen
im einzelnen festgelegt. Kantonal und kommunal ergeben sich hinsichtlich Umfang und Detaillierungsgrad der
Bestimmungen grofRe Unterschiede. Selbst Definitionen sind teilweise unterschiedlich. Festgesetzt werden
koénnen u.a. die Anzahl der Vollgeschosse, die Gebadudehdhe sowie die Fassaden oder Gebaudelange. Es wird
eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzungsziffern verwendet.

In den Bauzonen sind Fléachen enthalten, die sich fir eine Bebauung eignen und entweder schon weitgehend
bebaut sind oder voraussichtlich innerhalb der néchsten 15 Jahre fir die Bebauung benétigt und erschlossen
werden. Darin wird die Art der baulichen Nutzung eindeutig festgelegt. Mit der Festlegung der Bauzone ist die
Aufgabe, diese spéter zu erschlielfen und baureif zu machen, untrennbar verbunden (Art. 19 RPG).
Landwirtschaftszonen sind Gebiete, die sich fur die landwirtschaftliche Nutzung eignen oder die im
Gesamtinteresse landwirtschaftlich genutzt werden sollen. Grundsétzlich sind Bauten in ihnen nur zul&ssig,
wenn sie der landwirtschaftlichen Nutzung, dem Obst-, Reben- oder Gartenbau oder den Wohnbediirfnissen der
landwirtschaftlichen Bevélkerung dienen.

Die Nutzungspldne sind parzellenscharf und fir jedermann, insbesondere fir die Grundeigentiimer
rechtsverbindlich. Sie setzen sich aus einer zeichnerischen Darstellung und Vorschriften zusammen.

In einigen Kantonen® ist zudem der Gestaltungsplan®* bekannt, der die Beriicksichtigung detaillierter
bauésthetischer Aspekte erlaubt. Diese Gestaltungsplane sind Instrumente der kommunalen Nutzungsplanung.
Wie die Nutzungsplane sind auch Gestaltungspléane grundeigentiimerverbindlich. Generell kann gesagt werden,
dass sie zunéchst denselben Zwecken und Zielen zu dienen haben wie Nutzungspléne. Der Gestaltungsplan hat
in den Kantonen, die dieses Instrument kennen, eine z.T. recht unterschiedliche Ausgestaltung erfahren. Daher
kann nicht von dem Gestaltungsplan schlechthin gesprochen werden. Der jeweilige Gestaltungsplan ist vielmehr
in seiner spezifischen kantonalrechtlichen Normierung zu betrachten.

Die Gemeinden haben bei der Aufstellung der Zonenpldne die Zoneneinteilung, die von den Kantonen
vorgegeben wurde, zu beachten. Die Unterscheidung der Zonen erfolgt in erster Linie nach raumfunktionalen
Gesichtspunkten und dann nach Immissionsaspekten. In den Zonenplénen sind Bestimmungen enthalten, die
durchweg die Art der Nutzung, die Nutzungsziffer und die Bauwei se betreffen.

2 Siehe oben und vgl. Kapitel 3.3.1.1.2

143 |nshesondere im Kanton Zirrich

144 Der Gestaltungsplan ist zur Gruppe der Sondernutzungspléne zu zéhlen, vgl. auch Kapitel 3.3.1.1.3.1
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In bezug auf die mdgliche Bauweise kann die offene, die halboffene und die geschlossene Bauweise angeordnet
werden. Die Bestimmungen sind auf Bauvorhaben unmittelbar anzuwenden. Die Gemeinden verfigen dabei
Uber Gestaltungsfreiheit beziglich der Vorschriften Uber die zuldssigen Arten der Nutzung und die
Uberbaubarkeit der Grundstiicke in den verschiedenen Zonen. Dies gilt auch hinsichtlich des Erlassens von
Sonderbauvorschriften und der Erstellung von Gestaltungsplanen. Die Entschel dungsspielraume der Gemeinden
sind beachtlich. Deswegen erarbeiten sie fir ihr Gebiet as Grundlage fir die Nutzungsplanung und zur
Koordination mit ihren anderen &ffentlichen Aufgaben Leitbilder und kommunale Richtplane.

Die Uberbaubare Grundstiicksfléche wird insbesondere durch die Absténde néher festgelegt, die mit Gebauden
aus Sicherheitsgrinden gegenuber Verkehrsanlagen, Versorgungsleitungen, Industriegleisen, Wald und
Gewdsser einzuhalten sind. Hierfir werden Baulinien verwendet, die allerdings nicht in den Zonenplanen,
sondern in nachgeordneten Uber bauungsplénen oder speziellen Baulinienplanen fiir einen bestimmten Teil
des Gemeindegebiets dargestellt werden.

Abschlieend ist anzumerken, dass der Erlass von unmittelbar verbindlichen Plénen auf nationaler Ebene
aufgrund der Verfassungsgrundlage nur so weit in Betracht falt, as die Spezialgesetzgebung solche anordnet.
Die Sachplane des Bundes stiitzen sich hinsichtlich ihrer Tragweite auf die entsprechenden Sachkompetenzen
des Bundes. Als Pléne der Raumwirksamkeit und also der Raumplanung sind sie in den kantonalen Raumplénen
zu beriicksichtigen'®. Einen Eidgendssischen Nutzungsplan kann das Raumplanungsgesetz jedoch nicht
vorsehen, wie es auch nicht einen nationalen Gesamtrichtplan vorschreiben kann. Das Bundesgesetz hingegen
kann Vorschriften Uber die Ressortplanung und die raumplanerische Koordination aufstellen. Des Weiteren kann
festgestellt werden, dass die bundesrechtlichen Planungsinstrumente Richt- und Nutzungsplan fir alle
Gebietskdrperschaften unterhalb des Bundes reserviert sind.

AuRerdem muss erwahnt werden, dass grofe Kantone gewisse Uiberkommunale Raumplanungsaufgaben haufig
offentlich-rechtlichen Planungsverbanden (Regional planungsverbanden) tibertragen™®.

Zusammenfassend funktioniert die Praxis des Schweizer Bodenordnungsrechts also wie folgt:

Aufgrund einer Prognose werden die Bauzonen dimensioniert und sachgerecht lokalisiert, unter
Berlicksichtigung der multifunktionalen Landwirtschaftszone, verbunden mit Schutzzonen und weiteren Zonen.
Die Vorgaben dazu ergehen aufgrund des behérdenverbindlichen Richtplans. Die Festlegung der Bauzonen
erfolgt dann im Zonenplan. Dieser stellt einen grundeigentimerverbindlichen Flachennutzungsplan dar. Daraus
resultieren Eigentumsbeschrénkungen, die nur im Extremfall zu einer Entschaddigung aufgrund einer
sogenannten materiellen Enteignung fihren. Zur adéquaten Uberbaubarkeit ergeht in der Regel ein
Sondernutzungsplan (Uberbauungsplan, Gestaltungsplan etc.), mit dem eine Baulandumlegung verbunden sein
kann.

Abbildung 9 soll nochmals das System der schweizerischen Raumplanung darstellen und zeigen, wie die
Aufgaben vom Raumplanungsgesetz verteilt werden.

Abbildung 10 verdeutlicht das schweizerische Planungsrecht™’.

Fir eine Vertiefung der in diesem Kapitel dargestellten Materie sei auf die angegebene Literatur**® verwiesen.

u5 y/gl. Lendi (2002)
146 Diese erstellen dann regionale Richtplane.
Vgl. EBERLE/ MUGGLI

18 vgl. LENDI (1997), HALLER/ KARLEN, RINGLI €t al.
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Staatsaufbau Rechtliche Grundlagen Planungsinstrumente Vollzug
Nominales Raumplanungsrecht: Berticksichtigung der
Bundesgesetz Uber die Grundzulige der Raumplanung Erfordernisse der Raumplanung
Raumplanung als bei den Bundesaufgaben
Grundsatzgesetzgebung Konzepte
Bund Genehmigung der kantonalen
Funktionales Sachplane Richtplane
Raumplanungsrecht:
zahlreiche Sachgesetze Beschwerderecht
Raumordnungskonzept Genehmigung der kommunalen
Planungs- und Baugesetz Pléane
(Ausfuhrung der Grundsétze des Kantonaler Richtplan fir
Kantone (26) Bundesrechts) strategische Aufgaben teilweise: Baubewilligungen

Kantonale Nutzungspléne fiir
Uiberkommunale Aufgaben

Aufsicht

Gemeinden (ca. 3000)

Bau- und Zonenordnung

Kommunaler Richtplan

Rahmennutzungsplan

teilweise: Baubewilligungen

(Rahmennutzungsplan und (Zonenplan)
Bauvorschriften) Baupolizel
Sondernutzungsplan
(Sonderbauvorschriften)
Abbildung 9: System der schweizerischen Raumplanung (vgl. EBERLE/ MuGGLI 1999)

Erarbeitung von Grundlagen,
z.B.
= Grundziige der Konzepte und Sachpléne

Bund

Kanton

Gemeinde
(ausnahmsweise
Kanton)

Raumordnung Schweiz

= Redlisierungsprogramm

= Ubersicht tiber die
raumwirksamen Tétigkeiten
des Bundes

Erarbeitung von Grundlagen,

z.B.

= Leithild,
Raumordnungskonzept

= Konzepte, Sachplane

= Kantonale Richtplane

Erarbeitung von Grundlagen,
z.B.

= Leithild

=  Kommunale Richtplanung
=  Komm. Nutzungsplanung

Richtplan

Nutzungsplan

Abbildung 10: Schweizerisches Planungsr echt (vgl. EBERLE/ MUGGLI 1999)
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3 INSTRUMENTE UND STRATEGIEN ZUR
BAULANDENTWICKLUNG UND -MOBILISIERUNG

Da es sich bei diesem Kapitel um einen rein darstellenden Abschnitt handelt, wurde es aus Platzgriinden in einer etwas kleineren Schrift
abgedruckt.

Im Folgenden wird eine Grobuntergliederung der Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung in
hoheitliche™® und kooperative' Instrumente und Strategien vorgenommen. Begriinden |4sst sich dies durch die Tatsache, dass Bund, Lander
und in diesem Zusammenhang insbesondere Gemeinden nicht immer nur als Tréger von Hoheitsrechten, sondern auch als Tréger von
Privatrechten auftreten. Die Gemeinde ist ein selbstandiger Wirtschaftskorper. Die generelle Privatrechtsfahigkeit wird ihr somit zuerkannt.
Als Hoheitstrager unterliegt sie bei der Anwendung kooperativer Instrumente verfassungsrechtlicher und 6ffentlich-rechtlicher Normen. Die
konkreten Instrumente, deren sich die Gemeinden bedienen sind in der Regel offentlich-rechtlich, rein privatrechtlich oder gemischt privat-
offentlich-rechtlich.

Neben der hoheitlichen Baulandentwicklung gibt es somit auch Mdglichkeiten der Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung, bei
denen es auf eine Kooperation zwischen Gemeinde und Eigentimern ankommt. Die Gemeinde entwickelt hierbei das Bauland nicht in
Eigenregie, sondern in Zusammenarbeit mit den Eigentimern. Die Kommune knupft dabei in der Regel die Schaffung des Baurechts an
bestimmte Forderungen bezuiglich der Neuordnung der Grundstiicke, deren Nutzung und deren Erschlief3ung.

Das Kapitel der hoheitlichen Instrumente und Strategien wird weiter untergliedert in planerische und bodenordnerische Instrumente und
Strategien, bodenrechtliche Eigentumseingriffe und fiskalische Mal3nahmen. Das Kapitel der kooperativen Instrumente und Strategien wird
weiter untergliedert in kommunale Bodenbevorratung, Investorenmodelle und vertragliche Instrumente.

Die Erschlieflung wird in einem gesonderten Kapitel dargestellt, da sie teilweise sowohl den hoheitlichen as auch den kooperativen
Instrumenten zugeordnet werden kann.

Diese Grobgliederung wird fiir jedes Land beibehalten, um eine bessere Ubersichtlichkeit zu gewshrleisten und einen Vergleich zu
ermoglichen. An dieser Stelle ist anzumerken, dass eine Unterscheidung zwischen Instrumenten und Strategien zur Baulandentwicklung und
Baulandmobilisierung an dieser Stelle nicht vorgenommen wird. Darauf wird im Zuge der Bewertung in Kapitel 4 eingegangen.

3.1 Deutschland

Bei dem Thema Baulandentwicklung wird in Deutschland normalerweise an die , klassische" Vorgehensweise gedacht. Diese besteht aus den
drei aufeinanderfolgenden Schritten:

1.  Schaffung des Baurechts
2. Neuordnung der Grundstiicke
3. Erstmalige Herstellung der Erschlief3ungsanlagen.

3.1.1 Hoheitliche Instrumente und Strategien
3.1.1.1 Planerische und bodenordnerische Instrumente und Strategien

3.1.1.1.1 Stadtentwicklungskonzept

Das Stadtentwicklungskonzept stellt ein informelles strategisches Planungsinstrument dar, das nicht als Instrument im Baugesetzbuch
enthalten ist und somit auch keine Rechtswirkung nach auRen entfaltet. Es beabsichtigt eine flexible integrierte Entwicklungs- oder
Zielplanung und beschéftigt sich hierfur mit den folgenden Aspekten:

4 Von Hoheitstétigkeit spricht man dann, wenn sich die &ffentlichen Rechtstrager der ihnen eigentiimlichen Befehls- und

Zwangsgewalt bedienen, also wenn sie zum Beispiel Gesetz, Verordnung oder Bescheid als Instrument einsetzen. (vgl. RiLL/
SCHAFER)

»Nicht hoheitliche Tatigkeit liegt dann vor, wenn die 6ffentlichen Rechtstrager jene rechtlichen Gestaltungsformen anwenden, die die
Rechtsordnung allen Privatrechtssubjekten zur Verfugung stellt.” (vgl. RiLL/ SCHAFER)

150

Kooperativ meint in diesem Zusammenhang insbesondere, dass Gemeinden nicht hoheitlich, also gegen den Willen der Beteiligten
»von oben“ herab Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung anwenden konnen. In gewisser
Weise sind sie dabei immer auf die Mitwirkungsbereitschaft und K ooperationsbereitschaft der Beteiligten angewiesen. Diesist bei den
hoheitlichen Instrumenten und Strategien nicht der Fall.
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Inhalt des Stadtentwicklungskonzepts

. Umfassende Analyse der réumlichen, wirtschaftlichen und sozialen Entwicklung in Stadt und Land
. Herausarbeiten von Entwicklungszielen

. Festlegung von Prioritéten

. Benennung von Mal3nahmen zur Erreichung der Entwicklungsziele

. Bestimmung der zeitlichen Abfolge der Malinahmen

. Muittelfristige Deckungsvorschlage fir die Investitionskosten

= Wirkungsanalyse und Kontrolle

Sein raumlicher Bezug bzw. Geltungsbereich ist der Funktions- bzw. Verflechtungsbereich der Stadt oder Gemeinde, meist unabhéngig von
Gemeinde- oder Staditteilgrenzen. Der Planungshorizont ist meist offen, i.A. jedoch zweckbestimmt kurz-, mittel- oder langfristig™™.

3.1.1.1.2 Fléachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Plan fir das gesamte Gemeindegebiet. Er stellt ein behdrdenverbindliches, gemeindeeigenes
Lenkungsinstrument dar. Es bindet die planenden Behorden, entfaltet jedoch nach auRen keine unmittelbare Rechtswirkung. Allerdingsist er
im Aulenbereich die Beurteilungsgrundlage fir Bauvorhaben. Der Flachennutzungsplan stellt auf der Grundlage der beabsichtigten
stédtebaulichen Entwicklung und der vorhersehbaren Bediirfnisse der Gemeinde die Art der Bodennutzung in den Grundzugen dar. Er wird
vorwiegend im MaRstab 1:10.000, zum Teil auch im Maf3stab 1:20.000 erstel ™2,

3.1.1.1.3 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan stellt den zweiten Teil der kommunalen Bauleitplanung dar. Auch er wurde bereits in Kapitel 2.2.1 erwéhnt. Im
Gegensatz zum Fléchennutzungsplan ist der Bebauungsplan verbindlich fur einen klar abgegrenzten Teil des Gemeindegebietes. Er stellt eine
als Satzung von der Gemeinde zu beschliefende Rechtsnorm dar und ist dadurch fir jeden Birger verbindlich. Rechtsverbindliche
Festsetzungen fir die stédtebauliche Ordnung werden durch den Bebauungsplan festgesetzt. Die Aufstellung des Bebauungsplans stellt im
Sinne der , klassischen* Baulandentwicklung den Schritt der Schaffung des Baurechts dar. Er bildet die Grundlage fir weitere zum Vollzug
des Baugesetzbuches erforderliche Mal3nahmen (z.B. Baulandumlegung, Enteignung, stédtebauliche Sanierung).

In den Jahren 1998 und 1999 erfolgte in instrumenteller Sicht die Neubereitstellung von Wohnbauflachen weit Uberwiegend auf der
Grundlage von nicht genehmigungspflichtigen Bebauungsplanen (insbesondere in den alten Léndern) bzw. von genehmigungspflichtigen
Bebauungsplénen (insbesondere in den neuen Léndern bei zum Teil noch fehlenden Flachennutzungspldnen). Mit Hilfe klassischer
Bebauungspléne wurden insgesamt (in den verschiedenen Gemeindegruppen weitgehend dhnlich) 86,8% aller Neubaufldchen und 82,6% der
darauf ermdglichten Wohnbauleistung rechtsverbindlich gesichert. An dieser Stelle ist bereits anzumerken, dass andere, zumeist auch
kleinraumig wirkende Instrumente wie vorhabenbezogene Bebauungsplane'>® oder Satzungen nach §34 Abs.4 und §35 Abs.6 BauGB, ferner
Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen' wie auch sonstige Mdéglichkeiten der Baurechtschaffung demgegeniiber i.d.R. nur eine
quantitativ untergeordnete Rolle spielen’®.,

Die Flachennutzungs- und Bebauungsplanung stellt den ersten Schritt der klassischen Angebotsstrategie dar. In der Regel schliefdt sich an sie
die Bodenordnung und die Erschlieflung mit anschlielfender Beitragserhebung an. Die Bodenordnung kann grundsétzlich hoheitlich oder
privatrechtlich erfolgen. Eine unveréffentlichte Rechtstatsachenuntersuchung von Prof. SCHAFER zur Praxis der Baulanderschlief3ung hat
ergeben, dass diese Form der Baulandentwicklung von ca. 60% der Gemeinden angewendet wird.

3.1.1.1.4 Amtliche Baulandumlegung

Bei der amtlichen Baulandumlegung handelt es sich um den Schritt Neuordnung der Grundstiicke, also der Bodenordnung. Diese schlief3t
sich, falls notwendig, an die Bauleitplanung an.

3.1.1.1.5 Konzeption der Umlegung

Der Zweck der Umlegung gemaf 845 Abs.1 Satz 1 BauGB:

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans (§30) und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§34) kénnen zur
Erschlieflung oder Neugestaltung bestimmter Gebiete bebaute und unbebaute Grundstiicke durch Umlegung in der Weise
neu geordnet werden, dass nach Lage, Form und Gréfe fir die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmallig gestaltete
Grundstiicke entstehen.

51 Vgl. STOCKNER

%2 vgl. Kapitel 2.2.1

% vgl. Kapitel 3.1.2.3.2

B4 vl Kapite 3.1.1.1.7

1% vgl. BBR (2001) und Kapitel 2.2.1
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Sie kann sowohl bei der erstmaligen Entwicklung von gértnerisch oder landwirtschaftlich genutzten Flachen, d.h. in Form einer
ErschlielRungsumlegung als auch zur Neuordnung bereits bebauter Gebiete als Neuordnungsumlegung eingesetzt werden.

Die amtliche Umlegung war in der Vergangenheit und ist auch noch heute das Regelinstrument zur Bereitstellung von Bauland im
offentlichen wie im privaten Interesse. Die durch die Umlegung entstehenden Eingriffe in das Eigentum sind nicht gegen den
Privateigentimer und schon gar nicht gegen das Eigentum gerichtet. Die Rechtsdnderung tritt ausschliefflich in Gegenstand des
Eigentumsrechtes und nicht in der Person des Eigentimers ein. An die Stelle des alten Grundstuicks tritt ein neues (Surrogationsprinzip).
Allerdings verliert der Einzelne sein der Umlegungsmasse zugeordnetes Grundstiick vollstandig. Die gilt, so HAAS, unabhédngig davon, ob
ihm dieses unveréndert nach der Umlegung wieder zugeteilt wird, denn mit dieser Zuteilung erlangt er ein "neues' Grundstiick. Das
Bundesverfassungsgericht hat sich im Mai 2001 erstmals zur verfassungsrechtlichen Einordnung der Umlegung gesuRert. Die Umlegung
bewirkt einen Ausgleich gegenléufiger privater Interessen von Eigentimern. Es handelt sich dabei um eine Inhats und
Schrankenbestimmung des Eigentums.

In erster Linie geht es bei der Baulandumlegung immer um die Schaffung zweckmaRRig gestalteter Grundstiicke fir die nach dem
Bebauungsplan vorgesehene Bebauung oder sonstige Nutzung. Der Grundsatz der Zweckmaf3igkeit gilt hierbei als oberstes Gebot, d.h. dass
sowohl das ganze Gebiet a's auch jedes einzelne Grundstiick zweckméalig fur die vorgesehene bauliche Nutzung gestaltet ist.

Aus den Rechtsvorschriften lassen sich die folgenden wesentlichen Grundsétze fiir die Umlegung ableiten'”:

Grundsétze der Umlegung

Konformitétsprinzip Die Rechtsverhaltnisse der Grundstiicke werden den zweckdienlichen Mal3gaben fir die angestrebte Verbesserung
der Bodennutzung durch Grenzverénderung angepasst.

Solidaritétsprinzip Von alen Grundeigentiimern sind die Flachen fur bewohnerdienliche gemeinschaftliche und 6ffentliche Anlagen zu
gleichen Anteilen aufzubringen.

Konservationsprinzip | Die Substanz des Grundeigentums wird grundsétzlich nicht vermindert, sondern bleibt fir den jeweiligen Inhaber
erhalten.

Privatniitzigkeit Die Umlegung steht nicht nur im offentlichen Interesse, sondern stets auch im Interesse der privaten
Grundeigentimer.

Vereinfacht |&sst sich der Grundgedanke der Umlegung in den folgenden drei Schritten darstellen:

Grundgedanke der Umlegung

. Alle Grundstiicke eines Umlegungsgebi ets werden rechnerisch, jedoch nicht grundbuchrechtlich zu einer Masse vereinigt.

= Vorab werden aus dieser Umlegungsmasse die ¢rtlichen Flachen fur 6ffentliche Zwecke ausgeschieden und der Gemeinde oder dem
Erschlieungstréger zugeteilt.

. Die verbleibenden Flachen, die sogenannte Verteilungsmasse wird dann zweckmalig gestaltet an die Eigentimer der
Einwurfsgrundstiicke nach einem bestimmten Mal3stab und nach bestimmten Umlegungsgrundsétzen verteilt.

Folgende Flachen gehdren geméR 8§55 Abs.2 BauGB zu den vorweg auszuscheidenden Flachen, die im Bebauungsplan as neue ortliche
Flachen fur offentliche Zwecke festgesetzt sind:

Vorweg auszuscheidende Flachen

1. Ortliche Verkehrsflachen fiir Stralken, Wege einschlieRlich FuR- und Wohnwege und fiir Plétze sowie fiir Sammelstralzen

2. Flachen fur Parkplétze, Griinanlagen einschlief3lich Kinderspielplétze und Anlagen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-l mmissionsschutzgesetzes, soweit sie nicht schon Bestandteil der in Nummer 1 genannten Verkehrsanlagen sind,
sowie fir Regenklér- und Regenuberlaufbecken, wenn die Flachen Uberwiegend den Bedirfnissen der Bewohner des
Umlegungsgebiets dienen sollen.

Zu den vorweg auszuscheidenden Flachen gehdren auch die Flachen zum Ausgleich im Sinne des 8§la Abs.3 BauGB fir die in Satz 1
genannten Anlagen™®. Griinflachen nach 855 Abs.2 Satz 1 Nr.2 BauGB kénnen auch baufl&chenbedingte Flachen zum Ausgleich im Sinne
von §la Abs.3 BauGB umfassen.

Umlegungsvorteile
Durch die Baulandumlegung wird die Abschépfung der sogenannten Umlegungsvorteile erreicht, wohingegen die planungsbedingten
Vorteile, die sogenannten Planungsgewinne, den Grundstiicken bereits zugeflossen sind.

1% BverfG, Beschl. vom 22.5.2001 - 1 BvR 1512/97 u.a., NVwZ 2001, 1023 = NJW 2001, 3256 L.

187 vgl. auch im Folgenden MULLER-JOKEL (1994b). Fir eine weitere Vertiefung dieser Thematik bieten sich an: MULLER-JOKEL (1993),
MULLER-JOKEL (1994a), MULLER-JOKEL (1996), MULLER-JOKEL (1997), SEELE, DIETERICH (2000).

Dadurch wird klar gestellt, dass zu den &ffentlichen Flachen auch die Flachen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich gehéren, die fur
diese selbst erforderlich sind.
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Die Baulandumlegung wird nicht vom Kosten-, sondern vom Wertprinzip beherrscht. Trotzdem konnen Kostengesichtspunkte bzw. deren
Einsparungspotenzial bei der Wertermittlung berticksichtigt werden. Die Umlegungsvorteile sind in folgenden Tabelle zusammengestellt:

Umlegungsvorteile

ErschlieBungsvorteil | Es entstent ein algemeiner Erschlieungsvorteil durch die Bereitstellung der Infrastruktur, sowie ein
Erschliefungsbeitragsvorteil durch erschlieffungsflachenbeitragsfreie Zuteilung. Dadurch fallen bei der spéteren
Erhebung des Erschliefungsbeitrags keine Kosten mehr fir die Bereitstellung der ortlichen Flachen fur offentliche
Zwecke an.

Realisierungsvorteil | Gegenlber einer privatrechtlichen Regelung wird der Aufschliefungszeitraum umlegungsbedingt verkirzt
(einschlief3lich Risikominderung).

Gestaltungsvorteil Es werden Grundstiicke geschaffen, welche fir die Bebauung zweckmaliig gestaltet sind. Die wirtschaftliche
Nutzung der Zuteilungsgrundstiicke entsprechend des Bebauungsplans wird ermdglicht.

Kostenvorteil Es werden Kosten und Aufwendungen gespart wie z.B. Vermessungs-, Notar-, Gutachter-, Grundbuch-,
Verhandlungskosten und Grunderwerbsteuer, die bei einer freiwilligen Umlegung anfallen wirden.

Rechtsvorteil Aufhebung von Belastungen, die durch die Umlegung gegenstandslos werden, d.h. bisher auf den Grundstiicken

ruhende Rechte und Lasten kdnnen aufgehoben werden.

Vgl. MULLER-JOKEL (1995)

3.1.1.1.5.1 Verteilungsmalistéabe

Nach 856 BauGB ist bei der Errechnung der den beteiligten Grundeigentiimern an der Verteilungsmasse zustehenden Anteile (Sollanspruch)
entweder von dem Verhéltnis der Flachen oder dem Verhéltnis der Werte auszugehen, in dem die friiheren Grundstticke vor der Umlegung
zueinander standen.

Der Mal3stab ist von der Umlegungsstelle nach pflichtméligem Ermessen unter gerechter Abwéagung der Interessen der Beteiligten je nach
ZweckmaRigkeit einheitlich zu bestimmen.

Andere gemal 8§56 Abs.2 BauGB mit Einversténdnis der Beteiligten frei zu vereinbarende Mal3stébe sind ebenfalls zuldssig.

»Eine generelle Empfehlung, nur den einen oder anderen Mal3stab anzuwenden, kann nicht gegeben werden. Es muss, wie es das Gesetz
vorsieht, im Einzelfall nach Zweckmaf3igkeitsgesi chtspunkten entschieden werden.

Nicht nur fur die Gemeinde, auch fur den Eigentimer wirken sich Fléchen- und Wertumlegung verschieden aus. Die Unterschiede sind aber
nicht so gravierend, dass aus der Anwendung des einen oder anderen Mal3stabes Eigentimern unzumutbare Nachteile erwachsen wirden. Bei
beiden Mal3stében ist in normalen Baugebieten bei Einwurf eines nicht zu kleinen Grundstiicks der Anspruch auf Zuteilung eines
zweckmaRig gestal teten Baugrundstiicks erfullbar'>.“

Flachenmafistab

Entscheidet sich die Umlegungsstelle fir den Flachenmal3stab, so hat sie von den eingeworfenen Grundstiicken (unter Anrechnung des
Flachenabzugs nach 855 Abs.2 BauGB) einen Flachenbeitrag in solchem Umfang abzuziehen, dass die Vorteile ausgeglichen werden, die
durch die Umlegung erwachsen (858 BauGB). Die Gemeinde erhélt somit die Differenz zwischen abschdpfbarem Flachenbeitrag, der bel
erstmalig erschlossenen Gebieten maximal 30%, bei anderen Gebieten maximal 10% der eingeworfenen Flache betragen darf, und dem fir
offentliche Zwecke bendtigten Fléchenabzug als Bauland.

Wenn sich die Beteiligten eines amtlichen Umlegungsverfahrens dartiber einig sind, dass die Verteilungsmasse so aufgeteilt werden soll,
dass der Gemeinde mehr verbleibt, als ihr nach 858 Abs.1 BauGB as Flachenbeitrag einschliefflich des Flachenabzugs fur ortliche
ErschlieRungs- und Immissionsschutzfl&chen zustiinde, so ist dies eine nach 856 Abs.2 BauGB zuléssige V ereinbarung.

Wertmal3stab

Bei der Wertumlegung wird im Gegensatz zur Flachenumlegung grundsétzlich die gesamte Verteilungsmasse wieder an die Eigentimer
verteilt, soweit Eigentimer nicht auf Landzuteilung verzichten. Jedem Eigentimer soll dabei gemal 857 Satz 2 BauGB ein Grundstiick
mindestens mit dem Verkehrswert zugeteilt werden, den sein frilheres Grundstiick auch unter Beriicksichtigung der Pflicht zur Bereitstellung
von Fléchen zum Ausgleich im Sinne des §1a Abs.3 BauGB zum Zeitpunkt des Umlegungsbeschlusses hatte.

Der den Flachenabzug tibersteigende Umlegungsvorteil wird hierbei in Geld und nicht wie bei der Flachenumlegung in Land abgeschopft.

3.1.1.1.5.2 Wertermittlung in der Umlegung

Die Bodenwertsteigerung vom Rohbauland zum sogenannten erschlief3ungsfléchenbeitragsfreien Bauland fihrt zur Abschopfung der
umlegungsbedingten Wertsteigerung in Land und/ oder Geld. Eine wesentliche Grundlage fur die erfolgreiche Durchfuhrung eines
Umlegungsverfahrens bildet eine zutreffende und plausible Wertermittlung'®. Ihr kommt eine erhebliche, wenn nicht sogar entscheidende
Bedeutung zu. Dies gilt sowohl fir eine Umlegung nach dem Wertmalf3stab als auch bei der Flachenumlegung.

1% vgl. DIETERICH (2000)

%0 For eine Uber die hier dargestellten Grundlagen hinausgehende Vertiefung der Thematik bietet sich DIETERICH (2000), MULLER-JOKEL
(1997) und MULLER-JOKEL (1995) an.
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Insbesondere die Werte der Einwurfs- und Zuteilungsgrundstiicke und die daraus resultierenden Sollanspriiche werden bei der
Wertumlegung als auch bei der Flachenumlegung bendtigt. Bei der Flachenumlegung dient die Wertermittlung in erster Linie auch zur
Ermittlung der Wertsteigerung, des daraus zu ermittelnden Flachenbeitrags sowie des Geldausgleichs fir Minder- und Mehrzuteilungen. Die
Ermittlung der Einwurfs- und Zuteilungswerte fir die gerechte Verteilung der Baugrundstiicke in der Verteilungsmasse ist von zentraler
Bedeutung. Der Umlegungsvorteil ist die Differenz zwischen dem Wert der Einwurfs- und Zuteilungsgrundstiicke.

Die 8857 und 58 BauGB sind die Grundlage der Wertermittlung in Umlegungsverfahren, in denen Bezug auf den Verkehrswert genommen
wird. Somit gelten bei der Wertermittlung in Umlegungsverfahren die allgemeinen Grundsétze der Verkehrswertermittiung, allerdings mit
besonderen bewertungs- und entschédigungsrechtlichen Mal3gaben des Umlegungsrechts. Bei der Umlegung wird im Gegensatz zum
Regelfall der Grundstiickswertermittlung nicht der Gesamtwert eines Grundstiicks ermittelt, sondern nur der Wert des Bodens ohne seine
Bestandteile. Ist das Grundstiick bebaut, so ist der Wert mal3gebend, der sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttick unbebaut wére.

Wertermittlungsstichtag  ist der Zeitpunkt des Umlegungsbeschlusses. Grundsdtzlich werden die Einwurfsgrundstiicke bei
ErschlieRungsumlegungen mit der Qualitdt Rohbauland bewertet. Dadurch wird sichergestellt, dass die planungsbedingten Vorteile, die im
Rahmen des Umlegungsverfahrens grundsétzlich nicht abgeschopft werden konnen, beim Eigentimer verbleiben und nur die
umlegungsbedingten V orteile abgeschopft werden.

Bei Erschliefungsumlegungen wird grundsdtzlich der Verkehrswert der Zuteilungsgrundstiicke mit der Qualité baureifes Land
(erschlieungsflachenbeitragsfrei’®!) festgelegt. Im spéteren ErschlieRungsbeitragsverfahren wird also kein Kostenbeitrag fiir den
Grunderwerb der im Umlegungsverfahren bereitgestellten ortlichen Verkehrs- und Griinfléachen erhoben. MULLER-JOKEL weist darauf hin,
dass eine erschlieRungsfl &chenbeitragspflichtige'®? Zuteilung rechtlich ebenfalls méglich ist. Im amtlichen Umlegungsverfahren ist eine voll
erschlieRungsbeitragsfreie'® Zuteilung auch denkbar, sie setzt jedoch das Einvernehmen aller Beteiligten voraus und ist nicht gegen den
Willen einzelner Beteiligter durchsetzbar'®”.

Zur Ermittlung der Einwurfswerte findet das V ergleichswertverfahren und eine deduktive Ermittlung des Rohbaulandwertes aus den Werten
flr baureifes Land unter Berticksichtigung der Umlegungsvorteile Anwendung.

Die Bewertung der Zuteilungsanspriiche erfolgt auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans. Auch die Zuteilungswerte sind durch
unmittelbaren oder mittelbaren Preisvergleich zu ermitteln.

Fir die Ermittlung der Einwurfs- und Zuteilungswerte spielt es keine Rolle, ob eine Umlegung nach Werten oder nach Flachen durchgefihrt
wird. Die Ermittlung erfolgt grundsétzlich in gleicher Weise.

3.1.1.1.5.3 Zustdndigkeit

Die Umlegung ist von der Gemeinde (Umlegungsstelle) in eigener Verantwortung anzuordnen und durchzufiihren, wenn und sobald sie zur
Verwirklichung eines Bebauungsplans erforderlich ist (846 Abs.1 BauGB). Von der Erméchtigung des Gesetzgebers in 846 Abs.2 Nr.1
BauGB, dass die Gemeinden Umlegungsausschisse mit selbsténdigen Entscheidungsbefugnissen bilden konnen, haben fast alle
Landesregierungen Gebrauch gemacht. Wie sich die Umlegungsausschiisse zusammensetzen und welche Befugnisse sie haben, wird durch
Rechtsverordnungen bestimmt. Zweck der Umlegungsausschiisse soll sein, die Umlegung interessenneutral durchzufiihren. In der Regel
besteht dieser Umlegungsausschuss je nach Landesverordnung aus fiinf oder sieben Mitgliedern. Der Umlegungsausschuss ist ein Organ der
Gemeinde, das organisatorisch verselbsténdigt und nicht an Weisungen des Gemeinderats oder der Verwaltung gebunden ist.

Fur die Gemeinde bietet sich auch die Mdglichkeit, die anfallenden Aufgaben bzw. ihre Befugnisse ganz oder teilweise zu Ubertragen.
Insbesondere dann, wenn die personelle bzw. fachliche Kapazitét der Gemeindeverwaltung nicht ausreicht oder Umlegungssverfahren nur in
Einzelfdllen durchgefiihrt werden sollen, bietet sich die Ubertragung der Aufgaben bzw. Befugnisse an. Die Vorbereitung der im
Umlegungsverfahren zu treffenden Entscheidungen geméi 846 Abs.2 Nr.5 BauGB und die Befugnis zur Durchfiihrung der Umlegung geméid
846 Abs.4 BauGB kann sie auf die Flurbereinigungsbehdrde oder auf eine andere geeignete Behdrde, wie beispielsweise das Katasteramt
Ubertragen. Mit 8§46 Abs4 Saiz 3 BauGB ist klargestellt, dass bestimmte Teilaufgaben'™ auch auf 6ffentlich bestellte
Vermessungsingenieure (ObV1) tibertragen werden kénnen. Die Erledigung von verwaltungsmaRigen Vorarbeiten durch freiberuflich tétige
V ermessungsingenieure ist ebenfalls moglich.

Durch Vereinbarungen kénnen Einzelheiten der Ubertragung und der Mitwirkungsrechte der Gemeinde geregelt werden®.

3.1.1.1.5.4 Verfahrensablauf

Das Umlegungsverfahren besteht aus einer Reihe aufeinander aufbauender Verfahrensschritte, welche in der folgenden Graphik dargestellt
sind:

81 ErschlieRungsflachenbeitragsfreies (= stralRenlandbeitragsfreies) Bauland: Es fallen noch Kosten fir die Herstellung der
Erschlief3ungsanlagen an.

62 ErschlieRungsflachenbeitragspflichtiges Land: Es fallen noch ErschlieRungsbeitrage fiir den Grunderwerb und die Herstellung der

Erschlie3ungsanlagen an.

163

ErschlieRungsbeitragsfreies Bauland: Es fallen keine Erschlie3ungsbeitrdge mehr an.
4 vgl. MULLER-JOKEL (1996), MULLER-JOKEL (1995)

185 Wie beispielsweise die Vorbereitung der im Umlegungsverfahren zu treffenden Entscheidungen sowie die vermessungs- und

katastertechnische Abwicklung der Umlegung
166 vgl. hierzu MULLER-JOKEL (1994b), MULLER-JOKEL (1996), DIETERICH (2000)
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Uberlegungen zur Planung
Planungsabsichten

Aufstellungsbeschlufd
8§21 fur den
Bebauungsplan

Umlegungsanordnung (8§ 46)
durch die Gemeindevertretung

v

Umlegungsbeschlul® (8§ 47)
Einleitung des Verfahrens durch die
Umlegungsstelle

Bezeichnung des Gebietes und aller
beteiligten Grundstiicke
Ortsiibliche Bekanntmachung

v

Bestandskarte und

Bestandsver zeichnis (8§ 53)
Nachweis des alten Bestandes und
Erfassung der Beteiligten
Offentliche Auslegung

v

Erorterung mit den Eigentimern
und ander en Beteiligten (866 1)

Verfugungs- und Verénderungssperre (8 51)

Umlegungsvermerk (8 54)

Vorkaufsrecht (8 24)

h 4

Rechtsverbindlichkeit des

Vorwegnahme von Entscheidungen (8 76)
betr. Eigentums- und Besitzverhaltnisse
f. einzelne Grundsticke bei Einverstéandnis

Bebauungsplans

Vorzeitige Besitzeinweisung in ortl. Verkehrs- und
Grunflachen (8 77 1 1)

Umlegungsplan (88§ 66-70)
Nachweis des Neuzustandes und all
anderen Entscheidungen —
Umlegungskarte und —verzeichnis-
Zustellung, ortstbliche
Bekanntmachung, Einsichtnahme

er

Vorzeitige Besitzeinweisung in alle anderen
Grundstiicke (8 77 | 2)

h 4

I nkrafttreten (8 71)

Durch o6ffentliche Bekanntmachung

der Unanfechtbarkeit

v

Vollziehung des Umlegungsplans
(872 2)

Berichtigung der 6ffentl. Buicher (§ 74)

v

v

v v v
Verschaffung der Besitz- und Finanzielle GB LK BLB
Nutzungsrechte Abwicklung (8§ 64) Grundbuch Liegenschafts Baulastenbuch
kataster
Rechtsmittel > Nachtragliche Anderung des Umlegungsplans (8 73)
zulassig

Bebauungsplan muf? rechtsverbindlich sein

Abbildung 11: Verfahrensablauf der amtlichen Umlegung (vgl. DIETERICH 2000)
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Das Gesetz unterscheidet bei der gesetzlichen Baulandumlegung zwischen der Anordnung und der gesamten weiteren Durchfiihrung des
Umlegungsverfahrens. Zur grundliegenden Entscheidung dariiber, ob in einem Gebiet eine Umlegung durchgefiihrt werden soll, dient die
Umlegungsanordnung. Diese Entscheidung obliegt wegen ihrer besonderen Bedeutung grundsétzlich der Gemeindevertretung. Die formliche
Einleitung des Umlegungsverfahrens erfolgt durch den Umlegungsbeschluss, in dem das Umlegungsgebiet parzellenscharf zu bezeichnen ist.
Durch die Umlegungsstelle (in der Regel der Umlegungsausschuss) erfolgt die weitere Durchfihrung des Umlegungsverfahrens.

Im Anschluss daran erfolgt die Fertigung von Bestandskarte und Bestandsverzeichnis sowie eines Zuteilungsentwurfs. Daran anschliefend
werden sogenannte Planwunschgespréche gefuhrt. Es ergeben sich nach 859 Abs.3-6 BauGB mehrere Abfindungsmdglichkeiten, die von der
Regelzuteilung'®” abweichen. Als Abfindung kénnen vorgesehen werden:

L] Geld oder

. Grundeigentum auf3erhalb des Umlegungsgebiets oder

. die Begriindung von Miteigentum an einem Grundstiick, die Gewahrung von grundstiicksgleichen Rechten,
Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz oder sonstigen dinglichen Rechten innerhalb und auRerhalb des
Umlegungsgebiets

Im Umlegungsplan werden dle rechtlichen, technischen, wirtschaftlichen und sozialen Ergebnisse des Umlegungsverfahrens
zusammengefasst. Er ist nach Abschluss der Erérterungen mit den Eigentimern und anderen Beteiligten von der Umlegungsstelle durch
Beschluss aufzustellen. Der in Aussicht genommene Neuzustand mit allen tatsichlichen und rechtlichen Anderungen, welche die im
Umlegungsgebiet gelegenen Grundstiicke erfahren, muss aus dem Umlegungsplan hervorgehen. Er besteht aus der Umlegungskarte und dem
Umlegungsverzeichnis. Die Umlegungsstelle hat die Verpflichtung, den Beschluss liber die Aufstellung des Umlegungsplans in der
Gemeinde ortstiblich bekannt zu machen und den Beteiligten beglaubigte Ausziige aus dem Umlegungsplan zuzustellen.

Der bisherige Rechtszustand wird mit der Bekanntmachung des Zeitpunktes der Unanfechtbarkeit durch den im Umlegungsplan
vorgesehenen neuen Rechtszustand ersetzt. Der Umlegungsplan tritt damit in Kraft.

Es hangt maf3geblich von der Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten ab, wie lange das Umlegungsverfahren dauert. Die Umlegung ist zwar
ein amtliches Verfahren und kann damit durchgesetzt werden, das Einlegen von Rechtsmitteln hat jedoch in der Regel aufschiebende
Wirkung. Die einzelnen Verwaltungsakte konnen Uber den sogenannten Antrag auf gerichtliche Entscheidung nach 8217 BauGB
angefochten werden. Die Baulandkammern haben dies zu entscheiden. Die einzelnen Landesverordnungen geben Auskunft dartber,
inwieweit ein Widerspruchsverfahren vorgeschaltet ist. Je nach Landesregelung liegt die Zustandigkeit fiir den Widerspruchsbescheid bei der
Umlegungsstelle, dem oberen Umlegungsausschuss oder der Bezirksregierung. Der Baulandsenat beim Oberlandesgericht hat tber eine
eventuelle Berufung zu entscheiden, der BGH (iber die Revision'®.

3.1.1.1.5.5 Umlegung und Bebauungsplan

Eine gréRere Umlegung kann im Geltungsbereich eines Bebauungsplans'® durchgefiihrt werden. GemaR §45 BauGB ist eine Umlegung auch
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach 834 BauGB zulé&ssig.

Auch wenn ein Bebauungsplan noch nicht aufgestellt ist, kann geméR 845 Abs.2 BauGB das Umlegungsverfahren bereits eingeleitet werden.
In diesem Fall muss der Bebauungsplan spétestens bis zu dem Beschluss Uber die Aufstellung des Umlegungsplansin Kraft getreten sein.
Von dieser Moglichkeit wird in der Praxis sehr haufig Gebrauch gemacht, vor allem, um aus Sicht der Gemeinde bei den Verhandlungen mit
den Eigentiimern ein Druckmittel in der Hand zu haben. AuRerdem kann dadurch eine erhebliche Zeitersparnis im Hinblick auf die
Gesamtrealisierungsdauer des Projekts erreicht werden, und es ist mdglich, der Wechselwirkung zwischen Umlegung und Bauleitplanung in
idealer Form Rechnung zu tragen. Somit konnen die Erkenntnisse in den Bebauungsplan einflielen, welche die Mitarbeiter der
Umlegungsstelle in den Planwunschgespréchen bzw. Erérterungsgesprachen gewinnen'™.

3.1.1.1.5.6 Scherung der Durchfiihrung

In der nachfolgenden Tabelle sind die Instrumente zur Sicherung des Verfahrens dargestel It*™:

Sicherungsinstrumente

= 8§51 BauGB sieht zur Sicherung der Durchfiihrung die Verfliigungs- und Verdnderungssperre vor, mit deren Hilfe alle
rechtlichen und tatséchlichen Vorgénge, die die Umlegung unmdglich machen oder wesentlich erschweren, versagt werden
koénnen.

. Nach 824 Abs.1 Nr.2 BauGB steht der Gemeinde ein Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken in einem Umlegungsgebiet
zu.

. Der Umlegungsvermerk

167 Landzuteilung im Umlegungsgebiet

168 vgl. zu diesem Abschnitt MULLER-JOKEL (1993) und MULLER-JOKEL (1996)

19 Qualifizierter oder einfacher Bebauungsplan

10 vgl. zu diesem Abschnitt MULLER-JOKEL (1996)

™ Fir eine tiefergehendes Studium der Materie sei auf DIETERICH (2000) verwiesen.
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3.1.1.1.5.7 Kosten und Finanzierung*"

Nach 8§78 BauGB tragt die Gemeinde die Verfahrenskosten und die nicht durch Beitrége nach 864 Abs.3 BauGB gedeckten Kosten. Dies
bedeutet, dass sie fir die Kosten aufkommen muss, wenn die Abschopfung der Umlegungsvorteile zur Deckung der Sachkosten nicht
ausreicht. Dies kann insbesondere durch die gesetzliche Begrenzung des Flachenbeitrags bei der Flachenumlegung der Fall sein. Zu den
Verfahrenskosten sind vor alem die Personalkosten der Geschéftsstelle des Umlegungsausschusses, Kosten der Rdume, in denen die
Umlegungsgeschéfte betrieben werden, Kosten der Vermessung, Materialkosten aller Art sowie Fahrtkosten und andere Auslagen zu
rechnen. Die Kosten fur Umlegungsverfahren lassen sich somit im Wesentlichen in zwei Komponenten untergliedern.

Zwei K ostenkomponenten bei Umlegungsverfahren

. Die Kosten der Geschéftsstelle des Umlegungsausschusses fur die verwal tungstechnische V erfahrensabwicklung
. Die Kosten fir die reinen vermessungstechnischen Arbeiten wie die ortliche Vermessung, die Abmarkung, die vermessungstechnische
Berechnung und die Ubernahmegebiihren

Das BauGB verfolgt eine konsequente Wertldsung, es hat sich von einer Berechnung und Erhebung der Kosten geldst. D.h. die
Umlegungsvorteile werden abgeschopft, gleichgltig, welche Kosten notwendig waren, um sie zu bewirken. Im Gegenzug hat jedoch die
Gemeinde die Verfahrenskosten zu tragen.

Geschéfte und Verhandlungen, die der Durchfuhrung oder Vermeidung der Umlegung dienen, einschlielflich der Berichtigung der
offentlichen Bucher, sind geméf3 §79 BauGB frei von Gebuihren und &hnlichen nichtsteuerlichen Abgaben sowie von Auslagen. Dies gilt
nicht fir Kosten eines Rechtsstreits.

Hinsichtlich der Grunderwerbsteuer enthdlt 81 Abs.l Nr.3 Buchst.b GrEStG einen besonderen Befreiungstatbestand unter der
Voraussetzung, dass der Eigentiimer des Zuteilungsgrundstiicks Beteiligter am Verfahren ist und schon ein Grundsttick im Umlegungsgebiet
hatte. Das gilt auch fur die Gemeinde.

K eine besonderen Befreiungsvorschriften bestehen hingegen fiir die Einkommensteuer, wodurch realisierte Gewinne zu versteuern sind*”.

3.1.1.1.6 Grenzregelung

Die Grenzregelung ist wie die Umlegung durch das Baugesetz geregelt und hat wie diese die Neuordnung der Grundstiicke zum Ziel. Sie
kann bei kleinen Grenzénderungen Anwendung finden. Voraussetzung ist, dass die Grundstiicke und Grundstucksteile nicht selbsténdig
bebaubar sind. Der wesentliche Unterschied zwischen Grenzregelung und Umlegung besteht darin, dass die Grenzregelung immer nur fir
wenige, oft sogar nur fir zwei Grundstiicke durchgefiihrt wird und sie in der Regel nur die Form, aber nicht die Lage und die Grof3e eines
Grundstiicks wesentlich verandert. Es ist auch mdglich, eine Reihe von Grundstiicken im gleichen Verfahren zu regeln, wenn nur jeweils
zwei aneinandergrenzen. In der Literatur wird in diesem Zusammenhang von ,, Dominoeffekt* oder ,, Perlenkette gesprochen.

Gemal? 880 BauGB ist die Grenzregelung ein zweiseitiger Grenzausgleich, bei dem benachbarte Grundstiicke oder Teile benachbarter
Grundstiicke gegeneinander ausgetauscht werden oder eine einseitige Grenzverschiebung, bel der Splittergrundstiicke oder Teile eines
Grundstiicks benachbarten Grundstlicken zugeschlagen werden. Anzumerken ist, dass bel der Grenzregelung im Unterschied zur Umlegung
eine echte dingliche Surrogation nicht eintritt. Auf die neuen Eigentimer geht nur das Eigentum an den ausgetauschten oder zugewiesenen
Grundstticken oder Grundstiicksteilen tber.

Zuléssig ist die Grenzregelung im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der nicht im Sinne von 830 Abs.1 BauGB qualifiziert zu sein
braucht oder innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (834 BauGB). Im Gegensatz zur Umlegung ist die Grenzregelung auch im
Geltungsbereich eines Vorhaben- und Erschlieffungsplans zuldssig (812 Abs.3 Satz 2 2. Halbsatz BauGB).

Wie auch die Umlegung dient die Grenzregelung gleichzeitig den Interessen der Allgemeinheit und der Eigentimer. Anzumerken ist, dass
sie auch bei tiberwiegend 6ffentlichem Interesse Anwendung finden kann.

3.1.1.1.6.1 Zweck der Grenzregelung
Der Zweck der Grenzregelung liegt in

= der Herbeifuihrung einer ordnungsgeméi3en Bebauung einschliefdlich Erschliefung und
= der Beseitigung baurechtswidriger Zusténde.

Eine ordnungsgemal?e Erschlieung durch Straen gehort dabei zur ordnungsgeméf3en Bebauung. Ob hingegen eine herbeizufuhrende
Bebauung ordnungsméfig ist, bestimmt sich nach dem Bauplanungs- und dem Bauordnungsrecht. Auf Grundstlicken, die bisher nicht
nutzbar waren, sollen durch die Grenzregelung Baumdglichkeiten eroffnet werden. Griinde fir diese Nichtnutzbarkeit von Grundstiicken
konnen beispielsweise sein, dass ihnen die gesetzlich erforderliche Zuganglichkeit fehlt.

172 vgl. DIETERICH (2000), MULLER-JOKEL (1993)

8 Einkommensteuerrechtlich sind jedoch diein ein Umlegungsverfahren eingebrachten und die daraus im Zuteilungswege resul tierenden

Grundstiicke als wirtschaftlich identisch zu werten. Demnach tritt keine Gewinnrealisierung ein.
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V oraussetzung fir eine Beseitigung baurechtswidriger Zusténde ist, dass ein Grundstiick schon bebaut ist und die Bebauung gegen geltendes
Boden- oder Bauordnungsrecht verstoft. Haufig handelt es sich dabei um einen zu geringen Grenzabstand oder ein Hinliberragen eines
Gebaudes auf das Nachbargrundstiick. Ob beim Uberbau ein rechtswidriger Zustand vorliegt, der zu beseitigen wére, ist strittig*™.

In der Praxis wird die Grenzregelung mehr und mehr dazu verwendet, neue Bauplétze entstehen zu lassen und nicht nur dazu Grenzen zu

verschwenken, zu begradigen oder geringfiigig zu verandern'™.

3.1.1.1.6.2 Zustandigkeit

Die Zustandigkeit liegt bei der Gemeinde. Wie bei der Umlegung ist eine Ubertragung der Befugnisse zur Grenzregelung auf die
Flurbereinigungsbehdrde oder eine andere geeignete Behdrde mdglich. Die Landesregierungen sind erméchtigt zu bestimmen, dass die
Umlegungsausschiisse auch Grenzregel ungen selbsténdig durchfuihren kénnen. Von dieser durchaus zweckméfligen Moglichkeit wird in der
Praxis vielfach Gebrauch gemacht’.

3.1.1.1.6.3 Verfahrensablauf

Gegenllber der Umlegung ist das Verfahren wesentlich vereinfacht. Die notwendigen Verwaltungsakte werden im Beschluss Uber die
Grenzregelung zusammengefasst. Dabei werden von der Gemeinde festgesetzt

. die neuen Grenzen,
= die Geldleistungen,
= gegebenenfalls Neuordnung von Dienstbarkeiten, Grundpfandrechten und Baulasten.

Vorher ist den Beteiligten die Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Der Beschluss muss zur Ubernahme in das Liegenschaftskataster
nach Form und Inhalt geeignet sein.

Kommt es zu Werténderungen oder Wertunterschieden ausgetauschter Grundstiicke, so sind diese von den Eigentimern in Geld
auszugleichen. Glaubigerin bzw. Schuldnerin der Geldleistungen ist die Gemeinde (881 Abs.2 BauGB). Sie erhdlt das Geld, das die
Eigentlimer zum Ausgleich von Werterhdhungen zu zahlen haben, und sie bezahlt Wertminderungen. Mit Zustimmung der Gemeinde
konnen die Beteiligten andere Vereinbarungen treffen.

Ein ihre Rechte betreffender Auszug aus dem Beschlussist allen Beteiligten zuzustellen.

Pflicht der Gemeinde ist es, ortsiiblich bekanntzumachen, zu welchem Zeitpunkt der Beschluss unanfechtbar geworden ist. Der bisherige
Rechtszustand wird mit der Bekanntmachung durch den neuen ersetzt. In die Bekanntmachung eingeschlossen ist die Einweisung der neuen
Eigentiimer in den Besitz der zugeteilten Grundstiicke oder Grundstuicksteile.

Der Umlegung entsprechend geregelt ist das Rechtsbehelfsverfahren ebenso wie die Kostenregelung. Das Verfahren endet mit der
Berichtigung der 6ffentlichen Biicher'”.

3.1.1.1.6.4 Kosten, Gebiihren und Steuern

Die Verfahrens- und Sachkosten sind gemal? 884 Abs.2 i.V.m. 8§78 BauGB von der Gemeinde zu tragen. Auch hier kénnen entsprechend der
Umlegung Vorteile der Grenzregelung abgeschopft werden. Gelegentlich kommt es zu Kostenvereinbarungen, nach denen die Beteiligten der
Gemeinde die ihr entstehenden Kosten ersetzen, wenn nichts abgeschopft wird.

Fur die Grenzregelung gilt auch 879 BauGB entsprechend. Demnach sind Geschéfte und Verhandlungen, die der Durchfiihrung oder
Vermeidung einer Grenzregelung dienen, ebenso von Gebihren, nichtsteuerlichen Abgaben und Auslagen befreit wie Umlegungen. Eine
wichtige Rolle spielt das vor allem bei der Berichtigung des Grundbuchs.

Ein wesentlicher Unterschied zur Umlegung besteht bei der Steuerregelung. Im Gegensatz zur Umlegung ist der Ubergang von
Grundstucken im amtlichen Grenzregelungsverfahren nicht von der Grunderwerbsteuer ausgenommen. Anzumerken ist, dass nur die
Flachen, die den Eigentiimer wechseln der Steuer unterliegen.

3.1.1.1.7 Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme

Die stadtebauliche Entwicklungsmanahme konnte auch der Instrumentengruppe der bodenrechtlichen Eigentumseingriffe zugeordnet
werden. Da sie jedoch gleichzeitig ein bodenordnerisches Verfahren darstellt, wurde sie der Gruppe der planerischen und bodenordnerischen
Instrumente zugeordnet.

Die stédtebauliche Entwicklungsmal3nahme ist ein gesetzlich normiertes Zwischenerwerbsverfahren, bei dem die Gemeinde grundsétzlich
ale Grundstiicke erwirbt bzw. falls der Erwerb nicht moglich ist, im Zuge der Enteignung die Flachen in ihren Besitz bringt. Es ist im
Baugesetz geregelt in den 88165 bis 171.

14 vgl. DIETERICH (2000)
5 Vgl. DIETERICH (2000)
6 vgl. HoisL

7 vgl. HolsL
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3.1.1.1.7.1 Zielsetzung und Zweck

Die Ziele und Zwecke der stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme ergeben sich insbesondere aus §165 Abs.2 BauGB. Demnach sollen
Ortsteile und andere Teile des Gemeindegebiets entsprechend ihrer besonderen Bedeutung fur die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung
der Gemeinde oder entsprechend der angestrebten Entwicklung des Landesgebiets oder der Region erstmalig entwickelt oder im Rahmen
einer stédtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefiihrt werden. Dabei soll die MalRnahme der Errichtung von Wohn- und
Arbeitsstétten sowie von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen dienen.

3.1.1.1.7.2 Voraussetzungen
8165 Abs.3 BauGB legt die Voraussetzungen fest, unter denen die Gemeinde eine stédtebauliche Entwicklungsmal3nahme durchfihren kann.

Voraussetzungen

. Die Maf3nahme muss den in Kapitel 3.1.1.1.7.1 genannten Zielen und Zwecken entsprechen,

. das Wohl der Allgemeinheit muss die Durchfuhrung der stédtebaulichen Entwicklungsmal3nahme erfordern. Insbesondere die
Deckung eines erhdhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstétten oder die Wiedernutzung brachliegender Fléchen soll erreicht
werden,

. die zligige Durchfiihrung der Manahme innerhalb eines absehbaren Zeitraums muss gewahrleistet sein.

Ein qualifiziertes offentliches Interesse ist erforderlich, da der stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme eine enteignungsrechtliche
Vorwirkung zukommt. Generell muss die geplante Entwicklung einschlief3lich der gebotenen Enteignung durch das Wohl der Allgemeinheit
gerechtfertigt werden'™.

Es st stets zu priifen, ob die Gemeinde ihre stédtebaulichen Ziele nicht mit anderen Instrumenten des Stédtebaurechts realisieren kann. Die
stadtebauliche Entwicklungsmalinahme wird auch als , ultima ratio* zur Mobilisierung von Bauland bezeichnet. Grundsétzlich ist sie nicht
erforderlich, wenn die Eigentumer bereit sind, die beabsichtigte Entwicklung auf der Grundlage eines Bebauungsplans oder im Rahmen einer
Bodenordnung entsprechend den von der Gemeinde angestrebten Zielen zu verwirklichen. Dies kann mdglich sein, wenn das Ziel
bei spiel sweise mit einer Umlegung und der Erhebung von Erschlie3ungsbeitragen oder mit dem Abschluss stédtebaulicher Vertréage oder mit
einem Vorhaben- und Erschlieungsplan erreicht werden kann. Es kann jedoch trotz grundsétzlicher Einigungsbereitschaft der Eigentiimer
eine stadtebauliche Entwicklungsmal3nahme erforderlich sein, wenn die anderen stadtebaulichen Instrumente die ziigige Durchfiihrung der
Entwicklung nicht gewahrleisten, wenn die Preisvorstellungen der Eigentimer weit Uber dem tatsachlichen Verkehrswert ihrer Flachen
liegen, oder wenn eine sich abzeichnende Bodenpreissteigerung das Erreichen des Entwicklungsziels vereiteln wiirde'™.

Wichtig bei der Vorbereitung der Entwicklungsmanahme ist vor allem, dass die gesetzlich vorgeschriebenen Voruntersuchungen friihzeitig
durch Beschluss der Gemeindevertretung eingeleitet und offentlich bekanntgemacht werden, solange der Verkehrswert der Flachen noch
niedrig ist. Grund hierfir ist, dass ab 6ffentlicher Bekanntmachung tber den Beginn der Voruntersuchungen Werterhthungen, die lediglich
durch die Aussicht auf die Entwicklung eingetreten sind, bei der Bemessung des Ankaufswerts der Grundstiicke nicht mehr berticksichtigt
werden (8153 Abs.1 BauGB). Haufig kommt der Beschluss der Gemeindevertretung jedoch zu spét, so dass die Bodenpreisspirale aufgrund
spekulativer Erwartungen bereits in Gang gesetzt wurde.

Eine grof3e Bedeutung kommt hinsichtlich eventueller Akzeptanzprobleme der Offenlegung der Griinde zu. Auch die Darstellung der Kosten
einschliel¥ich der Infrastrukturfolgekosten ist hierbei besonders wichtig. Durch die Einraumung von Optionen auf den Erwerb entwickelter
Baugrundstiicke kann die Gemeinde die Akzeptanz der Mal3nahme zusétzlich steigern.

Strebt die Gemeinde den Abschluss stédtebaulicher Vertrége an, so kann die Einleitung der Voruntersuchungen zur Vorbereitung einer
Entwicklungsmal3nahme fiir die Gemeinde as Druckmittel dienen und ihre Verhandlungsposition starken. Grund hierfr ist, dass sie somit
die Absicht signalisiert, notfalls einen Entwicklungsbereich festzulegen. Bei Ankiindigung einer eventuellen Gebietsfestlegung werden die
Grundstiickseigentlimer eher bereit sein, Kosten der Baugebietsentwicklung einschliefllich der Infrastrukturfolgekosten anteilig im Rahmen
eines stédtebaulichen Vertrags zu tibernehmen und der Gemeinde insoweit entgegenzukommen. Dies wird wahrscheinlich zumindest dann
der Fall sein, wenn sie das Gefuhl haben, dabel besser dazustehen als bei einer Stédtebaulichen Entwicklungsmal3nahme. Ein weiterer Grund
fur die Einleitung der Voruntersuchungen kann sein, dass selbst bei Nichtzustandekommen der Entwicklungsmanahme die Ergebnisse
dennoch weiter genutzt werden kdnnen.

3.1.1.1.7.3 Zustandigkeit

Gemédl? §166 Abs.1 BauGB liegt die Zusténdigkeit fur die Vorbereitung und Durchfihrung der stédtebaulichen Entwicklungsmalinahme
grundsétzlich bei der Gemeinde. Nach §167 BauGB hat sie jedoch auch die Moglichkeit, einen treuhénderischen Entwicklungstréger zu
beauftragen, der die Mal3nahme in eigenem Namen aber fir Rechnung der Gemeinde durchfiihrt. Sind im Rahmen der stédtebaulichen
EntwicklungsmaRnahme Enteignungen durchzufiihren, so ist auRerdem die zusténdige Enteignungsbehorde™® einzuschal ten.

178 BGH, Urteil vom 2.10.1986 — |11 ZR 99/85 — DVBI 1987, S. 474, vgl. MULLER-JOKEL (1993)
8 vgl. ROHRIG/ STAHR

%0 |n der Regel der Regierungsprasident bzw. die Bezirksregierung
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3.1.1.1.7.4 Verfahrensablauf

Bevor eine Mal3nahme gemal? §165 Abs.4 BauGB férmlich festgelegt wird, sind zunéchst Voruntersuchungen durchzufiihren. Diese sind
erforderlich, um Beurteilungsgrundlagen Gber die Festlegungsvoraussetzungen nach 8165 Abs.2 und 3 BauGB zu gewinnen. Dabei kann auf
bereits vorhandene Beurteilungsgrundlagen sowie stédtebauliche Voruntersuchungen und Vorplanungen zuriickgegriffen werden. Ergeben
sich hieraus hinreichende Beurteilungsgrundlagen fur die Notwendigkeit der formlichen Festlegung, so kann gemal 8165 Abs.4 Satz 2
BauGB von Voruntersuchungen abgesehen werden. Dabei diirfte es sich jedoch um einen Ausnahmefall handeln. Im Regelfall werden
zumindest fir einzelne Fragen ergénzende oder vertiefende Untersuchungen notwendig sein.

Diefolgenden Arbeitsschritte sind in der Regel zu bearbeiten:

Arbeitsschrittein der Voruntersuchung

= Nachweis des Allgemei nwohl erfordernisses

= Nachweis der besonderen gemeindlichen oder regional en Bedeutung des Entwicklungsbereichs

= Nachweis der Eignung des Standorts

. Stédtebauliche und sonstige M achbarkei tsuntersuchungen

. Erarbeitung eines groben Entwicklungskonzepts mit Darstellung der Ziele und Zwecke der Mal3nahme

. Ermittlung der Eigentumsverhétnisse

. Information und Beteiligung der Betroffenen, Ermittlung der Auswirkungen der Entwicklungsmal3nahme auf die Betroffenen sowie
Mitwirkungs- und V erkaufsbereitschaft

. Information und Beteiligung der Trager offentlicher Belange, Ermittlung der Mitwirkungsbereitschaft

. Nachweis der Erforderlichkeit des besonderen entwicklungsrechtlichen Instrumentariums

. Abgrenzung des Entwicklungsbereichs und eventueller Anpassungsgebiete

L] Ermittlung der entwicklungsunbeeinfluften Verkehrswerte und Prognose der Neuordnungswerte

= Nachweis der zugigen Durchfuhrbarkeit der Entwicklungsmal3nahme, insbesondere der Finanzierbarkeit und der generellen
Durchfihrbarkeit

Vgl. LUNEBACH (1994)

Auf Grundlage dieser Untersuchungen schlieft sich die férmliche Festsetzung des Entwicklungsbereichs als Satzung an. Diese
Entwicklungssatzung bedarf der Genehmigung der hoheren Verwaltungsbehtrde. Die Satzung wird mit der Bekanntmachung der
Entwicklungssatzung, zusammen mit der Erteilung der Genehmigung rechtsverbindlich. Nach Mitteilung der Gemeinde wird ein
Entwicklungsvermerk fur die betroffenen Grundstiicke ins Grundbuch eingetragen. Wie bel der Umlegung erwéchst somit fir Grundbuch-
und Katasteranderungen eine Mitteilungspflicht. Eine eng wirksame Verfigungs- und Verdnderungssperre tritt in Kraft.

Die Planungsinstrumente fir die stadtebauliche Entwicklungsmaf3hahme entstammen dem Bauplanungs- und Bauordnungsrecht und
konzentrieren sich auf die Bebauungspléne sowie die Baupléne fur die einzelnen Baumal3nahmen. Anzumerken ist, dass fur die
Bodenordnung eine Umlegung oder Grenzregelung nicht zul&ssig ist, sondern die Gemeinden die Grundstiicke vielmehr zu erwerben haben.
Die Entwicklungssatzung ist nach Abschluss der Entwicklungsmainahme aufzuheben®t.

Die wesentlichen Verfahrensschritte sind im Folgenden nochmals zusammenfassend dargestellt:

Wesentliche Verfahrensschritte

. V oruntersuchungen

. Entwicklungssatzung

. Genehmigung, Bekanntmachung

= Grunderwerb/ Enteignung

. Bebauungsplanung

. Erschlief3ung

= VerdulRerung der Baugrundstiicke

= Gegebenenfalls Erhebung von Ausgleichsbetréagen

= Beschluss tiber die Aufhebung der Entwicklungssatzung (Aufhebungssatzung)
. Bebauung

Vgl. MULLER-JOKEL (1993)

Dabel handelt es sich um eine Kombination aus Satzung, zivilrechtlichen Vertrdgen (Erwerb, Reprivatisierung) und Verwaltungsakten
(Vorkaufsrecht, Genehmigungen, Preisprifung, Enteignung).

8 vgl. HoisL
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3.1.1.1.7.5 Finanzierung

Die stadtebauliche Entwicklungsmalnahme ist im Wesentlichen dadurch gekennzeichnet, dass der entwicklungsbedingte Wertzuwachs der
Gemeinde als Einnahme zuféllt. Im Vergleich zur Umlegung, bei der nur Umlegungsvorteile abgeschopft werden, werden im Rahmen der
stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme auch Planungsvorteile abgeschopfti®2.

Die Gemeinde erwirbt die Grundstiicke zu dem Wert, der zu dem Zeitpunkt galt, als noch keine Aussicht auf die Entwicklungsmal3nahme,
auf ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung bestand. Es werden nur Anderungen in den allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt berticksichtigt. Einer sachgerechten Grundstiickswertermittiung kommt, da sich die Bodenpreise am Grundstiickswert
ohne Aussicht auf Entwicklung orientieren, eine wesentliche Aufgabe zu. Auch der Verkauf der Grundstiicke erfolgt zum Verkehrswert. Der
durch die rechtliche und tatséchliche Neuordnung entstandene Zustand, also das fertig erschlossene Baugrundstiick ist bei der Veréuf3erung
der Grundstiicke zugrunde zu legen. Die Differenz dieser Werte wird von der Gemeinde zur Finanzierung der Infrastruktur im
Entwicklungsbereich verwendet'®.

Von der Gemeinde sind zunéchst die Verfahrens- und Sachkosten zu tragen. Aullerdem hat sie die Zwischenfinanzierungskosten fir die
Finanzierung des Grunderwerbs, die Kosten fir die eventuelle Einschaltung eines Entwicklungstragers, die Notarkosten und die
Grunderwerbsteuer zu tragen. Die bei der Reprivatisierung erneut anfallende Grunderwerbsteuer ist vom Erwerber zu tragen.

Um eine Doppelbelastung fir die Eigentlimer zu verhindern, durfen im stadtebaulichen Entwicklungsbereich flr Erschliellungsanlagen im
Sinne des 8127 Abs.2 BauGB keine Erschlief3ungsbeitrége erhoben werden.

Reicht die Bodenwertsteigerung zur Finanzierung der Mal3nahme nicht aus, so kénnen stadtebauliche Entwicklungsmal3nahmen auch mit
Mitteln der Stadtebauforderung des Bundes oder der Lander unterstiitzt werden.

Sollte sich nach Abzug der eingesetzten Fordermittel ein Uberschuss ergeben, so ist nach Abschluss der MaRnahme mit den an der
Entwicklungsmal3nahme Beteiligten ein angemessener Ausgleich zu finden.

Die Gemeinden haben entsprechend 8149 BauGB nach dem Stand der Planung eine Kosten- und Finanzierungsiibersicht aufzustellen (8171
Abs.2 BauGB). Es sind dabei nur die Kosten zu beriicksichtigen, die nach den Zielen und Zwecken der Entwicklung erforderlich sind. Diese
Kosten- und Finanzierungsiibersicht ist fortzuschreiben'®.

3.1.1.1.8 Verfahren nach FlurbG im zur Bebauung vorgesehenen Bereich

Weitere Instrumente zur Baulandentwicklung sind Bodenordnungsverfahren nach FlurbG.

Gemal? 886 Abs.1 Nr.4 FlurbG kann ein vereinfachtes Flurbereinigungsverfahren auch angeordnet werden, um eine erforderlich gewordene
Neuordnung des Grundbesitzes'® in Weilern, Gemeinden kleinen Umfangs, Gebieten mit Einzelhéfen sowie in bereits flurbereinigten
Gemeinden durchzufiihren. Das Flurbereinigungsgesetz sieht in 844 Abs.7 des Weiteren die Mglichkeit vor, Flurbereinigungsverfahren und
Umlegungsverfahren zeitlich und réumlich miteinander zu verknipfen.

Demnach kodnnen bei Einversténdnis der betroffenen Rechtsinhaber zwischen Flurbereinigungsbehérde und Umlegungsstelle im
Flurbereinigungsgebiet begliterte Eigentimer in einem Umlegungsgebiet und in einem Umlegungsgebiet begiterte Eigentimer in einem
Flurbereinigungsgebiet abgefunden werden. Abfindungsanspriche konnen somit in Furbereinigungs- und Umlegungsverfahren
gegeneinander ausgetauscht werden.

Dadurch ist es zum Beispiel moglich, einem Landwirt, der in einem Umlegungsgebiet beteiligt ist aber lieber landwirtschaftliche Flache fir
seinen Hof erhalten mdchte und einem in der selben Gemeinde anhangigen Flurbereinigungsverfahren beteiligten Eigentiimer, der seine
Landwirtschaft aufgegeben hat und lieber Bauland hétte, im Rahmen ihrer Anspriiche und der Ublichen Mehr- und Minderzuteilung mit
entsprechendem Wertausgleich zu helfen',

3.1.1.2 Bodenrechtliche Eigentumseingriffe

3.1.1.2.1 Baugebot

Das Baugebot ist in 8176 BauGB geregelt. Demnach kann im Geltungsbereich eines Bebauungsplans die Gemeinde den Eigentimer durch
Bescheid verpflichten, innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist sein Grundstiick entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplans zu bebauen oder ein vorhandenes Gebdude oder eine vorhandene sonstige bauliche Anlage den Festsetzungen des
Bebauungsplans anzupassen. Des Weiteren kann das Baugebot auch auerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, aber innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile angeordnet werden, um unbebaute oder geringfligig bebaute Grundstiicke entsprechend den
baurechtlichen Vorschriften zu nutzen oder einer baulichen Nutzung zuzufiihren, insbesondere zur Schliefung von Baullcken. Ist die
Durchfiihrung des Vorhabens dem Eigentimer jedoch aus wirtschaftlichen Grinden nicht zuzumuten, so hat die Gemeinde von dem
Baugebot abzusehen. AuRerdem kann der Eigentiimer von der Gemeinde die Ubernahme des Grundstiicks verlangen, wenn er glaubhaft

%2 Allerdings ist hierbei anzumerken, dass es sich bei der stédtebaulichen Entwicklungsmalinahme nicht um einen Planwertausgleich im

klassischen Sinn handelt. Denn geméR §171 BauGB sind Einnahmen aus der Entwicklungsmal3nahme fir deren Finanzierung zu
verwenden und evtl. Uberschiisse an die Eigentiimer zuriickzuzahlen.

Vgl. DIETERICH

Vgl. LUNEBACH

Teilweise kann es sich dabei auch um Baugrundstticke handeln.
% vgl. DIETERICH (2000)
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macht, dass ihm die Durchfiihrung des V orhabens aus wirtschaftlichen Griinden nicht zuzumuten ist. Des Weiteren kann mit dem Baugebot
die Verpflichtung verbunden werden, innerhalb einer zu bestimmenden Frist den fur eine bauliche Nutzung des Grundstiicks erforderlichen
Antrag auf Erteilung einer bauaufsichtlichen Genehmigung zu stellen. Kommt der Eigentimer dieser Verpflichtung auch nach
Vollstreckungsmaf3nahmen auf Grund landesrechtlicher Vorschriften nicht nach, so kann das Enteignungsverfahren nach §85 Abs.1 Nr.5
BauGB auch vor Ablauf der Frist nach §176 Abs.1 BauGB eingeleitet werden.

3.1.1.2.2 Enteignung

Gemal3 Art. 14 Abs.3 GG ist eine Enteignung nur zum Wohle der Allgemeinheit zul&ssig. Sie darf nur durch Gesetz oder auf Grund eines
Gesetzes erfolgen, das Art und Ausmal? der Entschédigung regelt. Die Entschédigung ist unter gerechter Abwégung der Interessen der
Allgemeinheit und der Beteiligten zu bestimmen. Wegen der Hohe der Entschédigung steht im Streitfall der Rechtsweg vor den ordentlichen
Gerichten offen.

Im Baugesetzbuch ist die Enteignung in §885 ff. geregelt. Eine Enteignung ist nur zulassig, um die in §85 BauGB aufgefiihrten Ziele zu
erreichen und wenn die Voraussetzungen des §87 BauGB vorliegen. Zu diesen Zielen zdhlt unter anderem, ein Grundstiick entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans zu nutzen oder eine solche Nutzung vorzubereiten. Voraussetzung unter anderem ist, dass das Wohl der
Allgemeinheit sie erfordert und der Enteignungszweck auf andere zumutbare Welse nicht erreicht werden kann. Auferdem muss der Versuch
des freihandigen Erwerbs des Antragstellers erfolglos geblieben sein. Die Enteignung ist somit nicht nur bei Gemeinbedarfsfléchen moglich.
Der Gegenstand der Enteignung ist in §86 BauGB geregelt. Durch Enteignung kann u.a. das Eigentum an Grundstiicken entzogen oder
belastet werden oder andere Rechte an Grundstiicken entzogen oder belastet werden.

»Die Entschadigung fur den durch die Enteignung eintretenden Rechtsverlust bemisst sich nach dem Verkehrswert (8194 BauGB) des zu
enteignenden Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der Enteignung™”.“

3.1.1.3 Fiskalische Maltnahmen

Aufgrund der Komplexitét dieser Materie, insbesondere des Steuerrechts, kann im Zuge dieser Arbeit nur auf die wichtigsten den Grund und
Boden betreffenden Mal3nahmen und deren Grundlagen eingegangen werden.

3.1.1.3.1 Grundsteuer

Grundsticke und Geb&ude in Deutschland werden derzeit durch die Grundsteuer belastet. Bei der Grundsteuer handelt es sich um eine
bundesrechtlich geregelte Steuer, deren Bemessungsgrundlage der sogenannte Einheitswert'® des Grundstiicks sowie der darauf stehenden
Gebdude ist. Im Bereich der Siedlungsfléche liegt dieser Wert um GroRenordnungen unterhalb der aktuellen Verkehrswerte von
Grundstuicken und Gebauden.

Der GrundsteuermefRbetrag wird vom Finanzamt festgelegt. Er errechnet sich durch Anwendung einer im Grundsteuergesetz festgelegten
Steuermef3zahl auf den Einheitswert. Die Grundsteuer wird von der zustandigen Gemeinde festgelegt. Sie errechnet sich aus dem vom
Finanzamt mitgeteilten Grundsteuermef3betrag und dem von der Gemeinde bestimmten Hebesatz. Die Steuer wird von der Gemeinde
erhoben.

3.1.1.3.2 Grunderwerbsteuer

Bei der Grunderwerbsteuer handelt es sich um eine Rechtsverkehrsteuer. Besteuerungsgegenstand sind bestimmte abschliefend aufgezéhite
Rechtsvorgénge, die im grunderwerbsteuerlichen Sinne den Erwerb eines Grundstiicks beinhalten oder auf diesen zufuhren. Der Steuersatz
betragt nach dem Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG) 3,5%.

Als Grundlage fur die Bemessung der Grunderwerbsteuer gilt der Wert der Gegenleistung. Gemal3 89 Abs.1 Nr.1 GrEStG gilt bei einem
Grundstiickskauf als Gegenleistung der Kaufpreis einschliefflich der vom Kéaufer Ubernommenen sonstigen Leistungen und der dem
Verkaufer vorbehaltenen Nutzung. Des Weiteren gelten bei einem Tausch als Gegenleistung die Tauschleistung des anderen Vertragsteils
einschlieldlich einer vereinbarten zusétzlichen Leistung und bei einer Enteignung die Entschadigung. Zur Gegenleistung gehdren auch
Leistungen, die der Erwerber des Grundstiicks dem VerduRerer neben der beim Erwerbsvorgang vereinbarten Gegenleistung zusétzlich
gewshrt. Auch Belastungen, die auf dem Grundstiick ruhen, soweit sie auf den Erwerber kraft Gesetzes tibergehen, sind zur Gegenleistung zu
rechnen™®®.

3.1.1.3.3 Schenkung- und Erbschaftsteuer

Alle Vermogenswerte, also auch Bodenwerte, die durch eine Schenkung oder durch eine Erbschaft Ubertragen werden, unterliegen der
Schenkung- und Erbschaftsteuer. Prinzipiell gibt es zwischen diesen beiden Steuerarten keinen Unterschied™.

Als Bemessungsgrundlage fir die Steuer gilt der Grundbesitzwert, der vom Finanzamt, in dessen Bezirk der Grundbesitz liegt, gesondert
festgestellt wird, wenn er fur die Erbschaft- und Schenkungsteuer erforderlich ist.

87§95 Abs.1 Satz 1 BauGB

8 Das zustandige Finanzamt stellt fiir jedes unbebaute und bebaute Grundstiick im Inland einen Einheitswert fest. Der Einheitswert wird

bei bebauten Grundstiicken im Weg des Ertragwertverfahrens oder des Sachwertverfahrens ermittelt.

1 vgl. BUNZEL et al. (1999)

10 Ausnahme: der Versorgungsfreibetrag, der nur bei der Erbschaftsteuer beriicksichtigt wird.
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Die Schenkung- und Erbschaftsteuer sind abhangig von:

. dem Wert des Vermdgens, das Ubertragen wird,

. der Steuerklasse, in die der Erbe einzustufen ist, sowie

. dem persdnlichen Steuerfreibetrag des Erben bzw. Beschenkten und den mal3geblichen Steuerfreibetrégen.

Die Steuer wird nach drei unterschiedlichen Steuerklassen erhoben. Sieist nach der Hohe des steuerpflichtigen Erwerbs gestaffelt.
Unbebaute Grundstiicke werden mit den um 20% ermafigten Bodenrichtwerten bewertet. Diese werden von den Gutachterausschiissen nach
dem Baugesetzbuch aufgestelt.

3.1.2 Kooperative Instrumente und Strategien

3.1.2.1 Kommunale Bodenbevorratung

Den Gemeinden steht es auf Grundlage des Privatrechts im Rahmen ihrer gesetzlichen Aufgaben frei, Vermdgen aler Art, also auch
Grundstticke zu besitzen, zu erwerben und dartiber zu verfiigen. Vor dem Hintergrund dieser Tatsache ist die Einordnung der Strategie der
kommunalen Bodenbevorratung zu den kooperativen Strategien zu sehen, obwohl die Gemeinden sich zur Entwicklung der Flachen
hauptséchlich hoheitlicher Instrumente und Strategien bedienen.

Kommunale Bodenbevorratung mit der Absicht auf Baulandentwicklung wird héufig auch as aktive Grundstiickspolitik der Gemeinde
bezeichnet.

Bel dieser Art der Baulandentwicklung entwickelt die Gemeinde ihre eigenen Grundstlicke zu Bauland. Die Kommune erwirbt ale fir die
Entwicklung eines Baugebietes erforderlichen Fléchen von den (Alt-)Eigentimern. Meist erfolgt der Erwerb noch landwirtschaftlich
genutzter Grundstiicke zu guinstigen Einstandspreisen.

Die Art und Weise als auch der Zeitpunkt des Ankaufs kann hierbei ganz unterschiedlich sein. Denkbare und in der Praxis erprobte
Maglichkeiten sind beispielsweise der direkte Ankauf, Optionsankéufe oder V ollmachtsmodelle.

In der Regel stellt die Gemeinde dann fir diese Grundstiicke einen Bebauungsplan auf, um somit das notwendige Baurecht zu schaffen. Ein
Bodenordnungsverfahren entféllt in der Regel, da die Gemeinde alleinige Eigentlimerin der Grundstiicke ist. Die erworbenen Flachen werden
dann von der Gemeinde erschlossen und die baureifen Grundstiicke von ihr selbst an Nutzungsinteressierte veraufiert.

Bei dieser Form der Baulandentwicklung werden die Alteigentiimer Uber den Ankaufspreis hinaus in der Regel nicht an der Wertschopfung
durch die Grundstiicksentwicklung beteiligt'™.

Die Gemeinde deckt durch dieses Verfahren alle Schritte einer Baulandentwicklung selbst ab.

Die in Kapitel 3.1.1.1.7 dargestellte stadtebauliche Entwicklungsmalinahme stellt einen Sonderfall des kommunalen Zwischenerwerbs dar.
Sieist jedoch im Bereich der hoheitlichen Instrumente und Strategien angesiedelt, da das Verfahren auch gegen den Willen der Eigentimer
hoheitlich ,,von oben herab“ durchgefihrt werden kann.

3.1.2.1.1 Baulandentwicklung in Zusammenarbeit mit Projektentwicklungsgesellschaften

Baulandentwicklung durch Projektentwicklungsgesellschaften, die von den Gemeinden beauftragt werden, wird sehr héaufig praktiziert.
Dieses Modell sellt einen Sonderfall der kommunalen Bodenbevorratung dar. Es existiert ein grofles Spektrum vielfaltiger
Gesellschaftsformen. Es reicht von kommunal- und landesbeteiligter Grundstiicks- bzw. Entwicklungsgesellschaften und Heimstétten Uber
kleine lokale Erschliefungs- und Projektgesellschaften bis hin zu regiona oder bundesweit tétigen Stadtentwicklungs- und
ProjektgeselIschaften. Vielfach handelt es sich bei diesen Unternehmen um Tochter von Banken oder grof3en Baukonzernen oder sie werden
im Auftrag institutioneller Immobilienanleger wie Fonds- und Versicherungsgesellschaften tatig™.

Als Beispiele fur solche Projektentwicklungsgesel Ischaften sind in Bayern vor allem die Bayerngrund und die bayerische Landessiedlung zu
nennen. Dafur viele Gemeinden, selbst wenn der Weg zum Erwerb der Grundstiicke geebnet ist, die Finanzierung eine grof3e Hurde darstellt,
beauftragen sie fur den Erwerb und dessen Finanzierung eine Projektentwicklungsgesellschaft. In der Regel prift die Kommune im Vorfeld
zunéchst die Wirtschaftlichkeit des Projekts. Dabei wird sie in vielen Féllen von der Gesellschaft zum Beispiel durch Kalkulationen der
Grundstiicksverkaufspreise unterstiitzt. Wird voraussichtlich eine Kostendeckung erreicht, so beginnt die Umsetzung des Projekts. Hierzu
wird beispielsweise, nach einem entsprechenden Beschluss des Gemeinderats Stadtrats zwischen Kommune und Gesellschaft ein
Geschaftsbesorgungsvertrag geschlossen, der as kreditéhnliches Rechtsgeschaft von der Rechtsaufsichtsbehérde zu genehmigen ist. Die
Gesellschaft kauft dann in einem weiteren Schritt im Auftrag der Kommune die Grundstiicke. Fur den Erwerb der Grundstiicke beschafft sie
dann im eigenen Namen die nétigen Kredite und wickelt nach der Parzellierung der Grundstiicke den Verkauf komplett fir die Kommune ab.
Nach Abschluss des Projekts erhdlt die Kommune eine detaillierte Aufstellung mit allen Kosten und Einnahmen. Es besteht auRerdem meist
die Moglichkeit des Grundstiicksverkaufs zu einem Gesamtpreis einschlieflich der Erschliefungskosten. Grundlage hierfur ist eine
Abldsevereinbarung zwischen der Projektentwicklungsgesellschaft und der Kommune fir alle Grundstiicke.

Eine weitere Variante des Zwischenerwerbs in Zusammenarbeit mit einer Projektentwicklungsgesellschaft ist, dass nicht die Gesellschaft,
sondern die Kommune selbst die Grundstiicke erwirbt. Die Gesellschaft bezahlt dann die Kaufpreise und alle Nebenkosten.

Zu erwéhnen ist aulRerdem, dass die Gesellschaften sich auch auf dem Gebiet der BaulanderschlieRung betétigen. Dabei decken sie durch
deren Finanzierung die zeitliche Liicke zwischen Anfall der Kosten und den spéteren Einnahmen aus Beitragen, Gebiihren und eventuellen
Zuschissen. Sie treten ebenfalls al's Erschliellungstréager geméai §124 BauGB auf.

181 vVgl. DIETERICH (1999), DIETERICH (1997)
%2 vgl. KOTTER (2001)
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3.1.2.2 Vertrage

Obwohl das Gesetz in verschiedenen Bereichen die Mdglichkeit vorsieht, den kommunalen Kostenaufwand bei einer Baulandentwicklung
beim Biirger zu refinanzieren'®®, sind diese Instrumentarien jedoch im Ansatz begrenzt. Der Zugriff auf die immense Wertsteigerung, die ein
Grundsttick dadurch erfahrt, dass es zu Bauland wird (Planungsgewinn), ist gesetzlich unzul&ssig. Angesichts leerer Kassen suchen die
Kommunen nach Mdglichkeiten, die planungsbegiinstigten Grundeigentimer an den Planungs-, Erschlieungs- und Folgekosten zu
beteiligen, um idealerweise eine kostenneutrale Verbesserung des Baulandangebots zu erreichen. Denn obwohl zum Teil dringender Bedarf
besteht, werden aufgrund fehlender Finanzmittel Maf3nahmen entweder gar nicht begonnen oder auf langere Zeitréume gestreckt. Weiterhin
werden viele Mal3nahmen erst dann begonnen, wenn die volle Kostentibernahme durch einen ,, Dritten” vertraglich gesichert ist. Im Hinblick
darauf kommt den stédtebaulichen Vertrégen eine erhebliche Bedeutung zu. Dies ist auch der Grund, warum sie as Grundlage fir
Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung und des kommunalen Fléchenmanagements naherer
Erléuterung bedurfen. Die Regelungen der stédtebaulichen Vertrédge stoen das Tor weit auf fur ein verstirktes kooperatives
Verwaltungshandeln und fur die Verwirklichung von Public-Private-Partnership im Stadtebau. Neuere Formen der Zusammenarbeit der
Gemeinden mit privaten Entwicklern, Baugesellschaften und Grofiinvestoren wurden in den letzten Jahren zunehmend erprobt. Fir diese
Formen ist der stadtebauliche Vertrag rechtsinstrumenteller Ansatz'*'. BUNZEL, COULMAS und SCHMIDT-EICHSTAEDT schreiben in diesem
Zusammenhang, dass die stadtebaulichen Vertrége der Erfiullung stadtebaulicher Aufgaben dienen und das hoheitliche Instrumentarium des
Stadtebaurechts erganzen'®. SCHARMER'® beschreibt das Grundmodell des stadtebaulichen Vertrags wie folgt:

Grundmodell des stadtebaulichen Vertrags'”:

»Das Grundmodell des stadtebaulichen Vertrags besteht darin, dass die Gemeinde das ihr aus der kommunalen
Planungshoheit gegebene Recht zur Neuausweisung von Bauflachen durch Bebauungsplan nutzt, um vom
investitionsbereiten Grundstiickseigentiimer einer Flache des Gebiets ver schiedene Gegenleistungen einzuhandeln.”

Fir ein tieferes Studium empfiehlt sich die angegebene weiterfilhrende Literatur'®. Fiir die Anwendung des Instrumentariums ist unbedingt
juristischer Beistand und juristisches Fachwissen notwendig.

Bel den Mdglichkeiten fur die Anwendung stédtebaulicher Vertrége unterscheidet man zwischen zwel Féllen. Im ersten Fall handelt es sich
um Projekte, die von einem Eigentimer oder Investor an die Gemeinde herangetragen werden, im zweiten Fall ist die Gemeinde Initiatorin
einer Baulandentwicklung und —erschlieRung'®.

3.1.2.2.1 Ziele stadtebaulicher Vertrége

Beim Abschluss stédtebaulicher Vertrége kann es, so BUNZEL, COULMAS und SCHMIDT-EICHSTAEDT, beispielsweise darum gehen,
Bindungen zur Sicherung der Ziele eines Bebauungsplans im Hinblick auf eine sozial gerechte Wohnraumversorgung zu vereinbaren. Diese
sollen dazu dienen, den Wohnraumbedarf von bestimmten Bevolkerungsgruppen zu decken, obwohl entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan nicht zuldssig sind. Ein anderer Grund fur den Abschluss stédtebaulicher Vertrége kann auch die Beschleunigung
stadtebaulicher VVorhaben und privater Investitionsvorhaben sein. Die Hindernisse, die sich durch die Begrenztheit der finanziellen und
personellen Ressourcen bei den Gemeinden ergeben, sollen in vielen Féllen durch stédtebauliche Vertrége aus dem Weg gerdumt werden.
Erreicht werden kann dies vor allem dadurch, dass sich ein Vorhabentrdger oder Grundstuickseigentimer verpflichtet, die Mal3nahme auf
seine Kosten durchzufiihren oder die der Gemeinde entstehenden Kosten zu tragen®®. Ziel der Gemeinde ist aso die méglichst
kostenneutrale Baulandentwicklung und -erschlieung, d.h. dass der Vorhabentréger 100% der projektbezogenen Kosten ubernimmt, wozu
insbesondere die folgenden K ostengruppen gehoren:

. Planungskosten
L] Kosten fiir Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen
= ErschlieRungskosten

Ein weiteres Ziel der Gemeinde ist, dass der Eigentlimer oder Investor sich an den gebietsbezogenen Folgekosten angemessen beteiligt. Oft
handelt es sich bei den fiir das Gebiet notwendigen Infrastrukturkosten um den teuersten Kostenbereich.

Ein Grund mehr fir den Abschluss stédtebaulicher Vertrage ist, dass die Gemeinde die teilweise Abschdpfung einer planungsbedingten
Wertsteigerung verfolgt. Anzumerken ist hierbel jedoch, dass diese planungsbedingten Bodenwertabschopfungen zwar beliebt, jedoch

198 Zu denken wére hierbei an das ErschlieRungsbeitragsrecht und die K ostenerstattung fiir naturschutzrechtliche Ausgleichsmainahmen
inklusive Grunderwerbskosten.

194 vgl. SCHUTZ, FLECK (1999), SCHARMER (1994a)

1% vgl. BUNZEL et al.

1% vgl. SCHARMER (1994a)

17 vgl. SCHARMER (19943a)

1% SCHUTZ, FLECK (1999), BUNZEL et al., SCHMIDT-EICHSTAEDT, WALKER, BROLL

1 vgl. BURMEISTER (1999)

20 vgl. BUNZEL et al.
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rechtlich nicht zul&ssig sind und deswegen Rickforderungsanspriiche des Vorhabentrégers nicht selten gute Erfolgsaussichten haben. Ein
anderes wichtiges Ziel der Gemeinde besteht oft darin, den Wohnbedarf der ortsansassigen Bevdlkerung zu decken und den Anstieg des
Bodenpreises zu dampfen. In diesem Zusammenhang werden in erster Linie die sogenannten Einheimischenmodelle eingesetzt®, welche
spéter ndher erlautert werden.

Das Deutsche Ingtitut fiir Urbanistik fasst die vorrangigen Ziele stadtebaulicher Vertrége folgendermaliRen zusammen®?

Baur eifmachung . Freiwillige Umlegung

. Ubernahme von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen
. Erstellen von Plénen und Gutachten

. Freimachung und Bodensanierung

K ostenentlastung . Kostentibernahme fur soziale Infrastruktur
. K osteniibernahme fur Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen, Planungen, Erschliefungen
. Mehrflachenabtretungen

Konfliktbewaltigung . Eingriffs-/ Ausgleichsproblem
. Altlastenverdacht/ -beseitigung
. Larmschutz

Wohnungspolitik L] Baupflicht fiir sozialen Wohnungsbau
= Abtretung von Fléchen fur sozialen Wohnungsbau
= VeréuRRerungs- oder Belegungshindung zugunsten von Ortsansassigen

Vgl. BUNZEL et a. (1999)

3.1.2.2.2 Uberblick tber die stadtebaulichen Vertrage nach dem BauGB

3.1.2.2.2.1 Diedrei wesentlichen Rechtsgrundlagen

Stadtebaulicher Vertrag Durchfiihrungsvertrag ErschlieRungsvertrag
i.e.S. zum vorhabenbezogenen 8124 BauGB
8§11 BauGB Bebauungsplan
§12 BauGB

BURMEISTER (2000)

3.1.2.2.2.2 Vertragstypen der stadtebaulichen Vertragei.e.S

In 811 Abs.1 Satz 2 BauGB ist eine nicht abschlieRende beispielhafte Aufzaéhlung der moglichen Inhalte stédtebaulicher Vertrége enthalten.
Gemal3 811 Abs.4 BauGB bleibt die Zuldssigkeit anderer stédtebaulicher Vertrage, d.h. nicht in 811 BauGB benannter stadtebaulicher
Vertrage, unberihrt.

In 811 Abs.1 Satz 2 BauGB wird zwischen folgenden V ertragsgegenstanden unterschieden:

= Die Vorbereitung oder Durchfuhrung stédtebaulicher Manahmen einschliefdlich der Ausarbeitung stadtebaulicher Planung

. Die Forderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele

. Die Ubernahme von Kosten oder sonstigen Aufwendungen, die der Gemeinde fiir stédtebauliche Mal3nahmen entstehen oder
entstanden sind und die V oraussetzung oder Folge des geplanten V orhabens sind

BUNZEL, COULMAS UND SCHMIDT-EICHSTAEDT weisen darauf hin, dass die aufgefiihrten Vertragsgegenstdnde miteinander verbunden und
durch weitere Regelungen ergénzt werden kdnnen. ,, Ein stédtebaulicher Vertrag besteht deshalb aus verschiedenen, an die jeweilige Situation
angepassten V ertragsbausteinen®

Es lassen sich somit die folgenden Vertragstypen unterscheiden:

Stadtebaulicher Vertragi.e.S. geméaR §11 BauGB

. Bauplanungsvertrage

. Baureifmachungsvertrage

. Baurealisierungsvertrége

= Vertrége Uber naturschutzrechtliche Ausgle chsmal3nahmen
= Folgelastenvertrége

Vgl. BURMEISTER (2000)

21 \Vgl. BURMEISTER (2000)
22 y/gl. BUNZEL et al.
28 vgl. BUNZEL et al.
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Im Folgenden werden diese in den Grundziigen erl autert werden.

Bauplanungsvertrége

Bauplanungsvertrage sind Vertrage fiir die Ubernahme der Planungskosten. | hre rechtliche Grundlage findet sich in §11 Abs.1 Nr.1 BauGB.
Bei Bauplanungsvertréagen handelt es sich um Regelungen zur Vorbereitung und Durchfiihrung des gesetzlichen Bauleitplanverfahrens.
Darin kann sich beispielsweise der Vorhabentréger verpflichten, die Kosten fir einen Bebauungsplanentwurf, den Entwurf des
Griinordnungsplans, erforderliche Gutachten, Rechtsanwaltskosten oder die Planungen fir parallele Verfahren zu Ubernehmen. Auch eine
Verpflichtung des Vorhabentrégers ist moglich, der Gemeinde die Kosten des von ihr beauftragten Planungsbiros, gegebenenfalls bis zu
einer bestimmten Obergrenze zu erstatten. Die Gemeinde wird durch die Verpflichtung des Investors zur Ubernahme simtlicher
Planungskosten im Rahmen eines Bauplanungsvertrages vollstandig aus ihrer finanziellen Verantwortung entlassen®™.

Baureifmachungsvertrage
Die in 811 Abs.l Nr.1 BauGB geregelten Baureifmachungsvertrdge dienen der Vorbereitung der Bebaubarkeit Uberplanter oder zu
Uberplanender Fléchen. Zu Baureifmachungsvertrégen sind zu rechnen:

= Vertrége Uber freiwillige Umlegungen
= Vertrége Uber die Durchfihrung oberirdischer Freilegungen (Abbruch)
. Vertrége Uber die Untersuchung und Sanierung von Altlasten

Vgl. BURMEISTER (2000)

In der Praxis besonders bedeutsam ist im Rahmen der freiwilligen Umlegung die Frage der sogenannten Mehrflachenabtretung. Darunter
versteht man den Landabzug, der tber die gesetzlich maximal abzutretenden Flachen (bei der Flachenumlegung héchstens 30%) hinausgeht.
Vereinbarungen bei Umlegungen werden insbesondere dann, wenn ein ErschlieBungstréger eingeschaltet worden ist, mit einem
ErschlieRungsvertrag gekoppel ™.

Baurealisierungsvertrage

Baurealisierungsvertrdge sind in 811 Absl Nr.2 BauGB geregelt und dienen der Verwirklichung der mit der Planung verfolgten
stédtebaulichen Ziele innerhalb bestimmter, vertraglich festgelegter Zeitrdume. Durch sie wird die Angebotsplanung des Bebauungsplans in
eine Verpflichtung fur die Grundstiickseigentimer umgewandelt. Grundsétzlich zuléssig sind Vereinbarungen mit dem Ziel:

»Die Grundstiicke binnen angemessener Frist einer den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechenden Nutzung
zuzufthren,

den dringenden Wohnbedarf von Bevdlkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen zu
decken,

dem Wohnbedarf der ortsansassigen Bevodlkerung zu dienen.”

BURMEISTER (2000)

Bel VerstoR3 gegen die genannten Pflichten enthélt der Vertrag regelmafiig ein Riickkaufsrecht der Gemeinde, das durch die Eintragung einer
Riickauflassungsvormerkung gesichert wird.

In der Praxis wird vor allem beim Verkauf gemeindeeigener Grundstiicke in der Regel eine Baupflicht vereinbart. Dabei verpflichtet sich der
Erwerber gegenuber der Gemeinde, ein Vorhaben ab einem bestimmten Zeitpunkt innerhalb einer bestimmten Frist zu beginnen und
bezugsfertig herzustellen. Des Weiteren wird neben einer Baupflicht héufig eine Nutzungsverpflichtung, wie beispielsweise Selbstbezug
oder die Vermietung nur an Einheimische (Einheimischenmodelle?™®), sowie eine Zustimmungspflicht des Gemeinderats bei einer
WeiterverauBerung fir einen bestimmten Zeitraum aufgenommen. Insbesondere zur Erhaltung der Sozialstruktur zugunsten des sozialen

Wohnungsbaues werden solche Vertrage abgeschlossen®’.

Vertrage tber naturschutzrechtliche Ausgleichsmahahmen

Auch Regelungen Uber die Durchfiihrung von Ausgleichsmanahmen im Sinne des §1a Abs.3 BauGB konnen nach 811 Abs.1 Satz 2 Nr.2
BauGB in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt werden. Durch Vertrag mit einem Vorhabentrdger kann sich die Gemeinde die
Durchfilhrung bestimmter Kompensationsmal3nahmen sichern bzw. einen Vorhabentrager zur Ubernahme der Kosten des Ausgleichs
verpflichten.

204 vgl. BURMEISTER (2000)

25 \/gl. BURMEISTER (2000)

26 vgl. Kapitel 3.1.2.2.3.4

27 \gl. BURMEISTER (2000), WALLRAVEN-LINDL
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Diese vertragliche Gestaltung des Ausgleichs hat den Vorteil, dass unabhangig vom Festsetzungskatalog des §9 BauGB Regelungen
vereinbart werden kénnen, die insbesondere Flachenbereitstellung, Art und Zeitpunkt der Herstellung sowie die Pflege und Unterhaltung der
Flachen und MaRnahmen betreffen kénnen®®,

Aus der folgenden Aufstellung ergibt sich ein Uberblick tiber die vertraglichen Regelungen zum Ausgleich von Eingriffen:

. » Erstellen eines Eingriffsausglei chsgutachtens
. Erstellen eines Griinordnungsplans
. Bereitstellen von Grundstiicken zur Durchfiihrung des Ausgleichs
. Nutzungsbindungen fur Manahmen zum Ausgleich und dingliche Sicherung (Einrdumen einer Dienstbarkeit)
= Durchfiihrung des Ausgleichs
= Ubernahme der K osten des Ausgleichs, gegebenenfalls mit Vorauszahlung und Abldsung, d.h. Kosten:
= der Planung
= der bautechnischen und gartenbaulichen Herstellung
= der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sowie
= desFlachenerwerbs und
= der Freilegung der Flachen zum Ausgleich”

BUNZEL et al. (1999)

Folgelastenvertrage

In 8§11 Abs.l Satz 2 Nr.3 BauGB sind die Folgelastenvertrage geregelt. Diese betreffen die Ubernahme von Kosten und sonstigen
Aufwendungen, die der Gemeinde fur stédtebauliche Mafdnahmen entstehen oder entstanden sind und die Voraussetzung oder Folge des
geplanten Vorhabens durch den Vertragspartner sind. Dazu gehért auch die Bereitstellung von Grundstiicken®®.

Die bestimmten Voraussetzungen, die erfiillt sein miissen, damit Kosten und Aufwendungen der Gemeinde im Rahmen eines stédtebaulichen
Vertrags von dem Bauwilligen Ubernommen werden, sind in der folgenden Tabelle zusammengestellt:

Beschrénkung auf den Ersatz von Kosten und Aufwendungen der Gemeinde

Die Kosten oder sonstigen Aufwendungen miissen der Gemeinde fr stadtebauliche Mal3nahmen entstehen oder entstanden sein.

Die Kosten oder sonstigen Aufwendungen miissen V oraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sein.

Die vertraglich vereinbarten L eistungen miissen den gesamten Umsténden nach angemessen sein.

Die Vereinbarung einer vom Bauwilligen zu erbringenden Leistung ist unzuldssig, wenn er auch ohne sie einen Anspruch auf
Erteilung der Genehmigung hétte.

ok wdpE

Vgl. BUNZEL et a. (1999)

Diefolgende Tabelle stellt eine Auswahl stadtebaulicher MalRhahmen dar, die Gegenstand einer K ostenvereinbarung sein kénnen:

. »Ausarbeitung vorbereitender Pléne und Gutachten

. Anlagen und Einrichtungen, die der Allgemeinheit dienen

. Planungen und Durchfiihrungen von Mal3nahmen zum Ausgleich bei Eingriffen in Natur und Landschaft

L] Erschlief3ung eines Baugebietes

. Kosten der privatrechtlichen Neuordnung der Grundstiicksverha tnisse (Beurkundungskosten, Grunderwerbsteuer, V ermessungskosten)
L] Kosten fiir die Bereitstellung der fur éffentliche Zwecke erforderlichen Grundstiicke

= Kosten der Bodensanierung und Freilegung

= Kosten fiir sonstige Mal3nahmen, die notwendig sind, damit Baumal3nahmen durchgefihrt werden kbnnen*

Vgl. zu Abschnitt und Tabelle BUNZEL et al. (1999)

Die Kriterien zur Beurteilung der Angemessenheit |assen sich wie folgt zusammenfassen®?:

. Relation zwischen dem Gesamtumfang der vom Bauwilligen getétigten Investitionen zu der vereinbarten K ostentibernahme
L] Rentabilitét der vom Bauwilligen getétigten Investitionen
. Planungsbedingte Wertsteigerung der Grundstiicke als Indikator

Vgl. BUNZEL et a. (1999), SCHUTZ (1999)

28 \/gl. BURMEISTER (2000), BUNZEL et al.
29 vgl. BUNZEL et a., BURMEISTER (1999), SCHUTZ

20 Eine genauere Erkl&rung, was unter den drei Kriterien fiir die Priifung der Angemessenheit zu verstehen ist, findet sich bei JOSTEN.
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3.1.2.2.2.3 Erschlieflungsvertrag

Der Abschluss eines Erschliefungsvertrages zwischen Gemeinde und einem ,, Dritten” wird durch 8124 BauGB erlaubt. Damit Ubertragt die
Gemeinde dieihr nach §123 Abs.1 BauGB obliegende Erschlief3ung eines bestimmten Gebietes ganz oder teilweise auf den , Dritten”.

Dritter kann entweder ein einzelner Grundstiickseigentimer im vertraglich definierten ErschlieRungsgebiet sein, dem das ganze
Erschliefungsgebiet gehdrt oder es kann auch ein Grundstiickseigentimer oder ein sonstiger Erschliellungstréger sein, dessen sich die
Grundstuckseigentimer bedienen. Als Dritter im Sinne des §124 Abs.1 BauGB und somit als Vertragspartner eines Erschliefungsvertrags
kommt auch eine Erschliefungsgesellschaft in Betracht, deren Allein- oder Mehrheitsgesellschafter die Gemeinde ist. Entscheidend hierbei
ist, dass es sich bei solch einer Gesellschaft um eine eigene juristische Person handelt, auch wenn zwischen Gemeinde und
ErschlieBungsgesellschaft eine enge personelle Verkniipfung besteht und diese durch die Gemeinde gesteuert wird®'. Wer auRerdem
Vertragspartner der Gemeinde sein kann, so BUNZEL, COULMAS UND SCHMIDT-EICHSTAEDT, ist dem Gesetz nicht zu entnehmen und
entscheidet sich deshalb nach praktischen Erwagungen?.

Der Dritte fuhrt die Erschlieffung eines Baugebietes auf eigene Kosten und eigene Rechnung durch, ohne dass spéter eine Abrechnung durch
die Gemeinde stattfindet und Ubertragt sie dann auf die Gemeinde, die sie als offentliche Erschliel3ungsaniage widmet oder betreibt. Der
ErschlieRungstrager verpflichtet sich in der Regel zur Ubernahme der gesamten Kosten der von ihm durchgefiihrten Erschlieung, wobei das
Gesetz die Kostenibernahme jedoch nicht voraussetzt. Nach dem Gesetzeslaut ,kann“ sich der Dritte dazu verpflichten, die
Erschlielfungskosten ganz oder teilweise zu tibernehmen. Im Vergleich dazu, handelt es sich um einen Werkvertrag gemai §8631 ff. BauGB,
wenn dem Unternehmer nicht wie beim Erschlieungsvertrag die Erschlief3ung ubertragen wird, sondern lediglich die Erschliefungsarbeiten.
Die dabei entstehenden Kosten refinanziert die Gemeinde nach Mal3gabe der §8127 ff. BauGB durch Erhebung von Erschlieffungsbeitragen
abziiglich des gemeindlichen Eigenanteils bei den Grundstiickseigentiimern im Erschlieffungsgebiet™3.

Abgrenzung von anderen stédtebaulichen Vertragen

In Abgrenzung zu anderen stédtebaulichen Vertrgen ist der Erschlieungsvertrag ein speziell geregelter stédtebaulicher Vertrag. Der
Gegenstand eines Erschlielungsvertrags lasst sich unter den in 811 Abs.1 Satz 2 Nr.1 BauGB skizzierten Vertragsgegenstand subsumieren.
Grund hierfr ist, dass der Erschlieungsvertrag durch die Verpflichtung eines Dritten charakterisiert ist, die Erschliefung eines Gebietes
insgesamt oder bestimmte Teile der ErschlieRung auf seine Kosten (ganz oder teilweise) durchzufuhren.

Gemal3 811 Abs.1 Satz 2 Nr.1 BauGB kann Gegenstand eines stédtebaulichen Vertrages die Durchfiihrung stadtebaulicher Maf3nahmen
durch den Vertragspartner auf dessen eigene Kosten sein. Der nach 811 BauGB geltende Zulassigkeitsrahmen wird durch §124 BauGB
lediglich erweitert. Die Sperrregelung beim Vertrag nach 8§11 Abs.2 Satz 2 BauGB, durch welche die Vereinbarung einer vom
Vertragspartner zu erbringenden Leistung unzuldssig ist, wenn er auch ohne sie einen Anspruch auf die Gegenleistung hétte, fehlt beim
ErschlielRungsvertrag. Das bedeutet, dass ein Erschlieungsvertrag somit auch dann abgeschlossen werden kann, wenn die Grundstiicke im
ErschlieRungsgebiet bereits durch bestehende Erschlieungsanlagen insgesamt oder zum Tell erschlossen sind.

Der zweite Unterschied liegt darin begriindet, dass §124 BauGB ausdriicklich vorsieht, dass der Vertragspartner sich an den Kosten der
Erschlie3ung Uber das abgabenrechtlich vorgesehene Mal? hinaus beteiligen kann, d.h. dass auch nicht beitragsfahige Erschlief3ungsanlagen
durch den Vertragspartner auf dessen Kosten erstellt werden dirfen. Auch ist die Gemeinde nicht gezwungen, sich entsprechend §129 Abs.1
Satz 3 BauGB mit einem Eigenanteil von mindestens zehn Prozent an den K osten der Erschlieung zu beteiligen®*.

Gegenstand des Erschlief3ungsvertrags
Das Gesetz formuliert in diesem Zusammenhang wie folgt:
§124 Abs.2 Satz 1 BauGB

»Gegenstand eines Erschliefungsvertrages kénnen nach Bundes- oder Landesrecht beitragsfahige sowie nicht
beitragsfahige Erschlieffungsanlagen in einem bestimmten Erschlieflungsgebiet in der Gemeinde sein. “

Diein 8124 Abs.2 Satz 1 BauGB aufgef iihrten mdglichen Gegensténde eines ErschlielRungsvertrages al's auch die, die nicht Gegenstand eines
ErschlieBungsvertrags sein kénnen, sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst®®:

21 vgl. BURMEISTER (1999)

22 vgl. BUNZEL et al.

23 \/gl. BURMEISTER (1999), QUAAS, BUNZEL et al.

24 \Vgl. BUNZEL et al.

25 Fir eine genauere Definition der Kosten im Einzelnen empfiehlt sich BUNZEL et al.
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Vertragsfahig sind:

Die Kosten der nach Bundesrecht beitragsfahigen Erschlief3ungsanlagen (8127 Abs.2 BauGB)

Die Kosten der nach Landesrecht beitragsfahigen Erschlief3ungsanlagen (Wasserversorgungs- und Entwésserungsanl agen)

Die Kosten nicht beitragsfahiger Anlagen (z.B. Parkplétze, Sammelstral3en, Drainageanlagen zur Trockenlegung des Baugebiets)
Die nicht beitragsfahigen Kosten (z.B. diein §128 Abs.3 BauGB ausgeschl ossenen K osten)

Gegenstand eines Er schliellungsvertrags sind dagegen nicht:

Die Kosten der Unterhaltung von ErschlieRungsanlagen (8123 Abs.4 BauGB)

Die Kosten von Anlagen, die nicht der Erschliefungslast der Gemeinde entstehen (z.B. privatrechtliche oder offentlichrechtliche
Entwésserungs- oder V ersorgungsunternehmen)

Die Kosten von tiber6rtlichen Erschlief3ungsanlagen, die auch nicht teilweise der Erschlief3ung des Erschliel3ungsgebiets dienen
Die Kosten der Finanzierung von Folgeeinrichtungen, insoweit ist ein stadtebaulicher Vertrag nach 8§11 Abs.1 Nr.3 BauGB
abzuschlielRen

Vgl. QUAAS (1999), BURMEISTER (1999)

Anzumerken ist, dass auch hier die Vorschrift verlangt, dass die vertraglich vereinbarten Leistungen den gesamten Umstanden nach
angemessen sein und in einem sachlichen Zusammenhang mit der Erschlieung stehen missen (8124 Abs.3 Satz 1 BauGB). Mit der ersten
Forderung wird auf eine Ausgewogenheit von Leistung und Gegenleistung abgezielt, mit der zweiten auf das sogenannte K oppelungsverbot.

Eine genauere Definition dieser Begriffeist bei Quaas nachzul esen?™®.

3.1.2.2.2.4 Durchfiihrungsvertrag zum vor habenbezogenen Bebauungsplan

Beim Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt es sich um einen in 8§12 Abs.1 BauGB speziell geregelten
stadtebaulichen Vertrag. In ihm kénnen die fir einen ErschlieBungsvertrag nach 8124 BauGB zu treffenden Regelungen mit denen auf
Grundlage von 811 Abs.1 BauGB méglichen Vereinbarungen zur Durchfiihrung von Mal3nahmen innerhalb einer bestimmten Frist, zur

Umsetzung der Ziele des Bauleitplans und zur Tragung der Kosten miteinander kombiniert werden.
Das Gesetz schreibt in diesem Zusammenhang Folgendes vor:

812 Abs.1 Satz 1 BauGB:

Die folgenden Regelungen miissen demnach in einem Durchfuhrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschliefRungsvertrag mindestens enthalten

» Die Gemeinde kann durch einen vor habenbezogenen Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der
Vorhabentrager auf Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben und der
ErschlieBungsmaRnahmen (Vorhaben- und Erschliefungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfilhrung
innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Erschlieungskosten ganz oder teilweise vor dem
Beschluss nach 810 Abs.1 verpflichtet (Durchfihrungsvertrag).”

sein®;

Die Verpflichtung zur Durchfiihrung des V orhabens innerhalb einer bestimmten Frist
Die Verpflichtung zur Durchfiihrung der Erschlief3ungsmal3nahmen innerhalb einer bestimmten Frist
Die Verpflichtung zur Tragung der Planungs- und Erschliefungskosten entweder ganz oder zu einem bestimmten Anteil

Vgl. BUNZEL €t a. (1999)

Voraussetzung beim Abschluss eines Durchfiihrungsvertrags gemél 8§12 BauGB ist:

Subjektive und objektive Realisierungsfahigkeit

Nachweis der finanziellen Bonitét des Investors

Verfligungsrecht des Investors Uiber die Flachen

Bauverpflichtung: Pflicht des Investors zur Verwirklichung des (genau beschriebenen) Vorhabens innerhalb einer bestimmten
Frist ab Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

ErschlielRungsverpflichtung des Investors

Ubernahme der Planungs- und Erschliefiungskosten durch den Investor

Vgl. BURMEISTER (1999)

Der Durchfuihrungsvertrag bedarf der notariellen Beurkundung, wenn er im rechtlichen Zusammenhang mit einem Grundstiickskaufvertrag
abgeschlossen wird. , Im Ubrigen ist er beurkundungsbedirftig, wenn er eine Verpflichtung zur VeréuRerung oder zum Tausch bzw.

216

217

Vgl. QuAAs
Fur eine genaue Beschreibung der einzelnen Regel ungspunkte sei verwiesen auf BUNZEL et al.
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Umlegung von Grundstiicken beinhaltet. Dies ist relativ haufig der Fall, da er oft mit der Verpflichtung zur VerauRRerung offentlicher
Verkehrsflachen an die Gemeinde verbunden ist®.“

3.1.2.2.3 Instrumente und Strategien in Verbindung mit Vertragen

Die hoheitlichen Instrumente und Strategien der kommunalen Baulandentwicklung sind anerkannt und werden auch vielfach angewandt. In
Anlehnung an die gesetzlichen Bodenordnungsverfahren hat sich jedoch auf Basis der vertraglichen Regelungsmdglichkeiten ein breites
Spektrum freiwilliger Bodenordnungsmalinahmen entwickelt, die von der Baulandumlegung auf privatrechtlicher Grundlage Uber
umlegungsahnliche Verfahren bis zum Grundstiickstausch reichen. All diesen Verfahren gemeinsam ist das Konsensprinzip.

Die zwei bekanntesten und am haufigsten angewandten sind die freiwillige Umlegung und die freiwillige Umlegung im amtlichen Verfahren,
auch vereinbarte amtliche Umlegung genannt®.

In Ergénzung zu diesen beiden am haufigsten angewandten Verfahren wird ein weiteres tibliches Modell freiwilliger Bodenordnung erlautert,
das einvernehmliche Umlegungsverfahren.

Des Weiteren sollten in diesem Zusammenhang die sogenannten Einheimischenmodelle betrachtet werden. lhr Einsatz bel der
Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung erfreut sich zunehmender Beliebtheit.

3.1.2.2.3.1 Freiwillige Umlegung

Die freiwillige Umlegung ist ein Verfahren, in dem die zur Bebauung von Grundstucken innerhalb eines bestimmten Gebietes notwendige
Bodenordnung nicht in einem gesetzlichen, sondern in einem freiwilligen Verfahren unter Beteiligung sémtlicher Grundstuickseigentimer
durchgefuihrt wird. Entscheidend hierbel ist, dass die Eigentimer der , Altgrundstiicke” sich insgesamt freiwillig am Verfahren beteiligen,
jederzeit also vertragliche Regelungen und dort festgel egte Mitspracherechte, Form und Inhalt des V erfahrens mitbestimmen und gestalten.
Diefreiwillige Umlegung stellt einen besonderen stadtebaulichen Vertrag dar, der im 811 Abs.1 Nr.1 BauGB erwahnt wird.

Formelle und materielle Voraussetzungen®®

Vorplanung

Ohne Vorplanung Uber die kinftige Bebaubarkeit sollte mit einer Bodenordnung nicht begonnen werden. Der Gebietszuschnitt einer
Umlegung héngt Ublicherweise vom Geltungsbereich eines bereits in Kraft getretenen oder beabsichtigten Bebauungsplans ab. Zum
Zeitpunkt der Festlegung des Umlegungsgebiets sollte der Bebauungsplan im Verfahren so weit fortgeschritten sein, dass sich die
Vorschlage fur die Flachenzuteilung mit Riicksicht auf die angestrebte Gestaltung der Grundstiicke und die Bereitstellung der erforderlichen
Gemeingebrauchs- und Gemeinbedarfsfléchen fiir die Gemeinde an den Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren kénnen.

Anzumerken ist hierbei, dass bel freiwilligen Umlegungen auch die selten genutzte Moglichkeit besteht, die Bodenordnung auch ohne
Bebauungsplan, sogar im Auf3enbereich, durchzufihren.

Mitwirkungsber eitschaft

Eine unabdingbare Voraussetzung ist, dass die Gemeinde bereit ist, an dem freiwilligen Umlegungsverfahren mitzuwirken. Die Gemeinde
nimmt in einer doppelten Funktion am Verfahren teil und mussin beiden Funktionen zur Teilnahme bereit sein.

Teilnahmeber eitschaft der Gemeinde

. Die Gemeinde muss ihre Bereitschaft erkléren, sich mit ihren im freiwilligen Umlegungsgebiet liegenden Grundstiicken (normal
nutzbare als auch Wege und Straf3en) zu beteiligen.

. Des Weiteren muss die Gemeinde ihre Bereitschaft zur Teilnahme am freiwilligen Umlegungsverfahren dadurch erkléren, dass
sie die notwendigen 6ffentlichen Flachen (StralRen, Griinflachen etc.) z.B. durch Ausweisung in einem Bebauungsplan benennt
und zu deren Ubernahme bereit ist.

. AuRerdem muss die Gemeinde bereit sein, alle notwendigen Beschliisse beziiglich der Abwicklung der Manahme zu fassen.
Die Gemeinde formuliert die ,, Umlegungsbedingungen*, die Festlegungen fir das Verfahren.

Von einer weitgehenden Verpflichtung der Gemeinde an der Teilnahme an einem freiwilligen Umlegungsverfahren wird durch die
Rechtsprechung des BGH ausgegangen, wenn die Grundstiickseigentiimer zu einem solchen Verfahren bereit sind und sich zudem
verpflichten, die notwendigen offentlichen Flachen auf die Gemeinde zu Uibertragen, auch wenn die Gemeinde diese Absicht zunéachst nicht
hatte. Solch eine Verpflichtung kann aber natirlich nur dann bestehen, sofern das in Betracht gezogene Gebiet aufgrund eines
Bebauungsplans oder nach 8834, 35 BauGB bebaut werden kann.

Wie schon erwéhnt, ist die wichtigste Voraussetzung fir ein freiwilliges Umlegungsverfahren, dass sich die Grundstiickseigentiimer im
vorgesehenen Umlegungsgebiet am Verfahren beteiligen.

Esist im einzelnen Verfahren zu kléren, wie die Mitwirkungsbereitschaft festgestellt und gesichert wird.

28 BURMEISTER (1999)

Vgl. DIETERICH (2000), MAYER-STEUDTE
Vgl. MAYER-STEUDTE

219
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Keinesfalls zu vergessen ist, dass zur Durchfiihrung der freiwilligen Baulandumlegung auch die Zustimmung der Grundpfandglaubiger und
der anderen Trager von eingetragenen Rechten gehort. Die Zustimmung der Grundpfandgléubiger ist im Allgemeinen dann zu erwarten,
wenn ihnen die Eintragung an ranggleicher Stelle bei den Zuteilungsgrundstiicken zugesagt wird. Wenn immer moglich, sollten die sonstigen
Rechte wie z.B. Grunddienstbarkeiten, Wegerechte etc. abgeldst und geldscht werden. Oftmals bedarf dies aufwendiger Verhandlungen und
Berticksichtigungen im Bebauungsplanverfahren.

Einigung
Neben der grundsétzlichen Mitwirkungsbereitschaft ist die Einigung sémtlicher Grundstiickseigentimer (einschliefflich der Gemeinde in

beiden Funktionen) tber die Neuzuteilung zentrale Voraussetzung. Dazuzurechnen sind hierbei Lage, Zuschnitt und Bebaubarkeit (Art und
Mal) der Grundstticke. Im Vorfeld der Einigung kommt esin der Regel zu aufwendigen Verhandlungen und Interessenabstimmungen.

Wann darf eine freiwillige Umlegung durchgefiihrt werden?

Sie darf nicht durchgefiihrt werden, wenn dadurch Dritten, sei es der Allgemeinheit oder einzelnen anderen Eigentimern, Nachteile zugefugt
werden.

Falls erkennbar ist, dass trotz der freiwilligen Bodenordnung in dem Gebiet noch amtliche Bodenordnungsmal3nahmen erforderlich werden
und abzusehen ist, dass diese Mal3nahmen durch die Durchfiihrung der freiwilligen Umlegung erschwert werden, so dirfte keine freiwillige
Umlegung durchgefihrt werden, sondern es sollte von vornherein amtlich umgelegt werden.

Freiwillige Umlegungen bedurfen immer einer besonderen Organisation. Die Eigentimer selbst, ein beauftragtes Unternehmen oder notfalls

die Gemeinde selbst muss die organisatorischen V oraussetzungen sicherstellen®.

Modelle freiwilliger Umlegungen®?

Die klassische freiwillige Umlegung

Bei dieser Form der freiwilligen Umlegung sind in der Regel nur wenige Eigentlimer beteiligt.

In den meisten Fallen wird dabei gar nicht nach ,,amtlichen” Umlegungsgrundsétzen vorgegangen: Es wird keine Umlegungsmasse gebildet,
auch nicht rechnerisch. Jedem Eigentiimer bleibt sein Grundstiick erhalten. Es wird nur durch Tauschvorgang gleichsam arrondiert, wobei
dabei nattirlich auch immer wieder lageméRig erhebliche V erschiebungen vorkommen.

Das Prinzip |&sst sich folgendermal3en erkléren:

Jeder Eigentimer behalt einen Teil seines Grundstuicks, gibt davon Teile ab und erhdlt im Gegenzug andere Teile von den Nachbarn dazu.
Liegen beispielsweise Stralen im Gebiet, so werden diese entweder der Gemeinde sofort Ubereignet oder bleiben zunéchst liegen.

Um die neuen Grenzen zu redlisieren ist es notwendig, ale Grenzschnitte festzustellen und die Bestandteile jedes neuen Bauplatzes
flachenmé@Rdig zu ermitteln. Die notarielle Beurkundung und die Auflassung muss aufgrund des im Verénderungsnachwei ses festgehaltenen
V ermessungsergebnisses erfolgen. Die Rechtsdnderung tritt dann durch die Eintragung ins Grundbuch ein.

Freiwillige Umlegung bei Beteiligung vieler Eigentiimer

Eine klassische freiwillige Umlegung konnte sich schwierig gestalten, wenn das Eigentum in einem kiinftigen Baugebiet stark zersplittert ist,
von den Eigentlimern nur wenige ihr Grundeigentum aufgeben mdchten und sehr viele Eigentiimer am Verfahren beteiligt sind.

Der technische und verwaltungsmaiige Aufwand fir eine Neuregelung der Grenzen durch eine einfache Fortfihrungsvermessung und den
Austausch von mehreren hundert Grundstiicken wére zu grof3.

Aufgrund dessen muss in diesem Fall vom Grundsatz der Umlegung ausgegangen werden, dass alle Grundstiicke des Gebiets zu einer Masse
vereinigt und nach bestimmten Grundsétzen wieder aufgeteilt werden.

Die Maglichkeiten hierfiir werden im Folgenden beschrieben.

Gesellschaft biirgerlichen Rechts

Zur Bebauung des Gehiets wird von den Eigentimern eine Gesellschaft des biirgerlichen Rechts gebildet, der von den Eigentiimern ihre
Grundstiicke aufgelassen und zu einem Grundstiick vereinigt wird. Dabei geniigt es dann, die Umfangsgrenze des Gebiets herzustellen und in
Abhéngigkeit der gewahlten Verteilung entsprechend aufzuteilen.

Die Gesellschaft des birgerlichen Rechts tibertragt dann die neu gebildeten Grundstiicke auf die einzelnen Eigentiimer zuriick.

Treuh&nderischer Zwischenerwerb durch einen Trager

Bei dieser gebréuchlichen Vorgehensweise wird das Massegrundstiick dadurch gebildet, dass die Eigentiimer ihre Grundstiicke dem Tréger
des Verfahrens auflassen. In vielen Féllen ist der Tréger des Verfahrens eine Siedlungsgesellschaft oder ein grof3er Eigentiimer des Gebiets,
der ein besonderes Interesse an der Aufschlief3ung zeigt.

Der weitere Verlauf des Verfahrens entspricht dem des Modells mit der Gesellschaft des birgerlichen Rechts. Auch hier wird das
Grundstiick nach im Vorfeld getroffenen Regeln aufgeteilt und durch den Treuhénder an die einzelnen Grundstiickseigentiimer zuriick
Ubertragen.

Anzumerken ist, dass eine Zwischeneintragung des Treuhénders ins Grundbuch in diesen Fallen zwar nicht unbedingt notwendig jedoch
zweckmaflig ist.

21 vgl. DIETERICH (2000)
22 \/gl. DIETERICH (2000)
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Tauschmodell

Bei diesem Modell schlieffen die einzelnen Eigentlimer mit dem Tréger des Verfahrens, beispielsweise mit dem groften Eigentlimer im
Umlegungsgebiet, einen Tauschvertrag. Darin verpflichten sie sich, ihr altes Grundstiick gegen das neue, das zumindest schon graphisch
feststehen muss, zu tauschen. Wie auch beim oben angefihrten Verfahren werden die Grundstiicke auf den Tréger aufgelassen. Er gibt nach
der Vermessung das vorgesehene Grundstiick zuriick. DIETERICH?® macht darauf aufmerksam, dass dabei sachlich gesehen nichts anderes
geschieht als beim treuhénderischen Zwischenerwerb.

Mehrstufige Freiwillige Umlegung durch einen Trager

Im Folgenden ist beispielhaft dargestellt, wie eine grofe Siedlungsgesellschaft in Gebieten mit vielen Eigentiimern arbeitet.

Die Gesdllschaft fihrt mit der Gemeinde zundchst Verhandlungen Uber die Mdglichkeit und Durchfiihrbarkeit einer freiwilligen
Bodenordnung. Dabei werden Umlegungsbedingungen ausgehandelt, die allgemein gelten sollen und auch nicht veranderbar sind, wie
beispielsweise der zur Verfugung zu stellende Flachenabzug und —beitrag, der Preis fir Mehr- und Minderzuteilungen, Kostenfragen,
Bebauungsplan, Vorkaufsrechte zugunsten der Gemeinde, das Honorar der Entwicklungsgesellschaft usw., ohne dass Anspriiche, etwa auf
einen Bebauungsplan, begriindet wurden. Diese allgemeinen Bestimmungen fir das freiwillige Umlegungsverfahren werden dann notariell
beurkundet.

Daran schliefdt sich die Beitrittsphase an, in der die Eigentimer gewonnen werden sollen, einen Auftrag und eine Vollmacht zu
unterschreiben, die es der Gesellschaft erlaubt, in allen Angelegenheiten der freiwilligen Umlegung den Vollmachtgeber zu vertreten. Es
wird festgelegt, was in der Umlegung geschehen soll, indem in der Vollmacht auf die Urkunde mit den algemeinen
Umlegungsbestimmungen Bezug genommen wird. Das Vorliegen aler Vollmachten entspricht dem Verfahrensstand des rechtskréftigen
Umlegungsbeschlusses im amtlichen Verfahren. Nachdem alle Eigentiimer durch Unterschrift eines Auftrags und einer Vollmacht dem
Verfahren beigetreten sind, kann nach Durchfiihrung der technischen Arbeiten und nach Einverstandnis der Eigentimer mit der Zuteilung als
drittes Dokument der ,Baulandumlegungsvertrag mit Bildung des Massegrundstiicks und Ruckibertragung (Auflassung) der
Zuteilungsgrundstticke” abgeschlossen werden. In einigen Féllen kommt es vor, dass die freiwillige Umlegung nicht von einem Tréger,
sondern von der Gemeinde organisiert wird. Die Gemeinde tritt dann als treuhanderischer Zwischenerwerber auf. Das Verfahren wird dann
weitergefuhrt wie beim treuhdnderischen Zwischenerwerb durch einen Tréger, jedoch mit dem Unterschied, dass dann kein privatrechtliches,
sondern ein offentlich-rechtliches Rechtsverhétnis vorliegt.

Besondere Regelungen

Wie in der amtlichen Umlegung werden auch bei der freiwilligen Umlegung zweckméRig gestaltete Grundstiicke geschaffen. Vielfach wird
allerdings die Landabgabe erweitert, man spricht dann auch von , Mehrflachenabtretungen® oder , besonderen Flachenbeitragen® .«

VVon den meisten Eigentiimern wird diese Verfahrensweise akzeptiert, solange die Gesamtbilanz fur sie noch akzeptabel ist.

In vielen Féllen werden Baupflichten auferlegt bzw. Ubernommen. Haufig wird auf den nicht direkt fur Gemeinbedarfszwecke benétigten
Grundstiicken beispielsweise sozialer Wohnungsbau betrieben oder es werden Grundstiicke zu limitierten Preisen fur Einheimische
vorgehalten®®. Des Weiteren beteiligen sich die Eigentiimer an den Folgekosten ihres Gebiets. All diese Méglichkeiten werden durch den
Umlegungsteil des BauGB nicht er6ffnet, werden aber im Rahmen der Verwaltungsokonomie zu einem grof3en Gesamtverfahren der
Baulanderschlieung, der freiwilligen Bodenordnung, verbunden. Einige Gemeinden sind dazu Ubergegangen, Bauleitpléne nur noch dann
aufzustellen, wenn durch freiwillige Vereinbarungen diese Ziele der Gemeinde erreicht werden®®,

Die wichtigsten Besonderheiten, die im Rahmen freiwilliger Vereinbarungen geregelt werden kénnen, sind im Folgenden aufgelistet:

Diewichtigsten Besonder heiten

. Wie bei einer amtlichen Umlegung nach dem Flachenmal3stab |eisten die Eigentiimer einen kostenlosen Fléchenbeitrag von 30%.

. Zusétzlich dazu leisten die Eigentimer einen entgeltlichen , Sozialbeitrag in Hohe von in der Regel 20% ihrer Einwurfsfléche, und
zwar zu einem Preis, der noch sozialen Wohnungsbau ermdglicht.

. Die gesamten Verfahrenskosten werden von den Eigentiimern bernommen, angefangen von der Planung, Uber die Kosten des
Malnahmentréagers bis hin zu den Kosten des Notars und des Grundbuchamts.

L] Ein Teil der Kosten der in ihrem Gebiet notwendigen sozialen Infrastruktur wird von den Eigentlimern Ubernommen. Es wird dabei
sehr genau darauf geachtet, dass nur die Anteile gerechnet werden, die tatséchliche Folge der Besiedelung des Umlegungsgebiets sind.

L] Den Eigentiimern wird eine Bauverpflichtung auferlegt, innerhalb von 3 oder 5 Jahren zu bauen.

= In Form einer Erschlief3ungsgemeinschaft, die von den Eigentiimern gebildet wird, wird mit der Stadt ein Erschlief3ungsvertrag geméld
§124 BauGB geschlossen.

Vgl. DIETERICH (1997), BUNZEL et al. (1999)

23 \/gl. DIETERICH (2000)

24 Von ,Mehrflachenabtretungen“, ,besonderen Flachenbeitragen® oder ,zusitzlichen Landabgaben* spricht man, wenn

Grundstuickseigenttimer zur Verwirklichung bestimmter gemeindlicher Vorhaben Flachen in einem Mal3e auf die Gemeinde Ubertragen
(missen), die jenseits des in der gesetzlichen Umlegung maximal zul&ssigen Flachenbeitrags von 30 Prozent (8855 Abs.2, 57 und 58
Abs.1 BauGB) liegen* (BUNZEL et al.).

25 Vgl Kapitel 3.1.2.2.3.4

26 vgl. BUNZEL et al.
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Abbildung 12: Verfahrensablauf einer freiwilligen Bodenordnung (vgl. DIETERICH 2000)
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3.1.2.2.3.2 Einvernehmliches Umlegungsverfahren

Bei dieser Form der freiwilligen Bodenordnung kann durch eine Kombination des gesetzlichen Verfahrens mit einvernehmlichen
Zusatzregelungen der stadtebauliche Vertrag ersetzt werden.

Grund hierfir ist, dass das gesetzliche Umlegungverfahren so umfassende Regelungsmaoglichkeiten bietet, dass in einem einzigen Verfahren
nicht nur die Grundstiicke neu geordnet und den Festsetzungen des zu erlassenden Bebauungsplans angepasst werden kdnnen, sondern auch
die sonstigen Leistungen, die der Gesetzgeber zur Regelung durch stédtebauliche Vertrage freigegeben hat, in diesem Verfahren einheitlich
geregelt werden kdnnen.

Auch diese sogenannte einvernehmliche Umlegung beruht wie der stadtebauliche Vertrag auf einem Ubereinkommen der Beteiligten. Dabei
wird kein Vertrag geschlossen, sondern die Eigentimer erkléren sich einseitig bereit, die im Umlegungsverfahren zu treffenden Regelungen
zu akzeptieren.

Dabei sind rechtlich einwandfreie Einverstandniserkl&rungen entscheidend.

Diese kénnen je weiter das Bebauungsplan- und Umlegungsverfahren vorangeschritten sind, umso konkreter ausgestaltet werden®’.

STANG und DURR?® machen darauf aufmerksam, dass die Erklarungen, damit die Gemeinde noch Herr des Planungsverfahrens bleibt,
spatestens vor Eintritt der Planreife des Bebauungsplans, besser jedoch schon vor der Billigung des Plans durch die Gemeindevertretung
(Auslegungsbeschluss gemal? §3 Abs.2 BauGB) eingeholt werden.

Nach STANG und DURR sollte sich der Inhalt der Vereinbarungen auf Folgendes erstrecken:

Inhalt der Vereinbarungen

= »Die Eigentiimer erkennen die Erforderlichkeit eines Umlegungsverfahrens nach den Vorschriften des BauGB an.

= Das Umlegungsverfahren wird nach Werten (857 BauGB) durchgefiihrt, wobei die Werte einvernehmlich festgelegt werden (diese
sollen in der Erkl&rung oder im Umlegungsplan genannt werden).

. Die umlegungsbedingten Wertsteigerungen sollen nach der Hohe der vom mdglichen Bauvorhaben des Eigentimers ausgel dsten
Kosten bemessen werden (die Verpflichtung kann in einem friheren Verfahrensstadium allgemein formuliert werden, spéter sollten
konkrete Betrage fiir die Ausgleichsleistungen genannt werden).

. Die Flachen werden erschlieungsbeitragsfrei zugeteilt. Mit der Zahlung der Ausgleichsleistung ist die Erschliefungsbeitragspflicht
abgel6st. Alternativ dazu kann ein Erschliel3ungsvertrag mit 100% iger K osteniibernahme abgeschlossen werden.

. Die Zuteilung der privat nutzbaren und der offentlichen Flachen erfolgt geméaR eines beiliegenden Plans (je nach Verfahrensstand
sollte dies moglichst die Umlegungskarte gemal? 867 BauGB sein), der Bestandteil der Erklarung ist.

L] Die Fléchen offentlicher Nutzung gehen in das Eigentum der Gemeinde Uber. Die dafiir anzusetzenden Werte sind bei der Bemessung
der Ausgleichsleistungen berticksichtigt, ein weiterer Geld- oder Flachenausgleich erfolgt daher nicht.

= Hinsichtlich der an den eingebrachten Grundstiicken lastenden Rechte wird die Gemeinde nach den gesetzlichen Vorschriften
verfahren, soweit nicht eine Abweichung gewiinscht wird, die dann jedoch der Zustimmung des jeweiligen Rechtsinhabers bedarf.

. Dem Eigentimer ist bekannt, dass bei strenger Anwendung der gesetzlichen Bewertungs- und Ausgleichsvorschriften fur das
Umlegungsverfahren moglicherweise ein anderes Ergebnis zustande kommen wiirde, sei es vor- oder nachteilig fur ihn.

. Soweit der Umlegungsplan den vorgenannten Inhalt hat bzw. nach den vorgenannten Grundsdtzen aufgestellt wurde, wird der
Eigentiimer dagegen und gegen den Bebauungspl an keine Rechtsbehelfe einlegen oder Dritte zu deren Einlegung veranlassen.”

Vgl. STANG/ DURR (1996)
Ein Beispiel fur diese Verfahrensweiseist zu finden bel DURR (Sozial gerechte Bodennutzung in Miinchen).

3.1.2.2.3.3 Vereinbarte amtliche Umlegung

Definition der vereinbarten amtlichen Umlegung nach DIETERICH?®:

» Die vereinbarte amtliche Umlegung ist ein Bodenordnungsverfahren, bei dem die Grundstiickseigentimer untereinander
und mit der Gemeinde im Rahmen eines stédtebaulichen Vertrags nach 811 BauGB den Inhalt des
Bodenordnungsverfahrens, seine Ergebnisse, vereinbaren und tibereinkommen, den eigentlichen Vollzug der Neuordnung
(Umlegungsplan, Inkrafttreten des Umlegungsplans) im amtlichen (gesetzlichen) Verfahren durchzufiihren.”

Hierbei besteht grundsétzlich die Moglichkeit, ein freiwillig begonnenes Verfahren in ein amtliches Uberzuleiten oder die Erzielung von
Konsens unter und mit den Eigentiimern von vorn herein parallel zu einem eingel eiteten gesetzlichen Verfahren vorzusehen.

Wie bereits erwéhnt, ist nach den gesetzlichen Umlegungsbedingungen bei der Fléchenumlegung geméal? 858 BauGB Abs.1 BauGB nur ein
Fléchenbeitrag von maximal 30% der eingeworfenen Fléche zuléssig, wobei die vorweg auszuscheidenden Flachen geméld 855 Abs.2
BauGB anzurechnen sind.

Nach der Novellierung des BauGB gehdren zu diesen vorweg auszuscheidenden Flachen gemal? 855 Abs.2 BauGB auch die
Ausgleichsflachen.

21 \/gl. LEDERER
28 \/gl. STANG/ DURR
29 ygl. DIETERICH (2000)
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Dies hat zur Folge, dass den Gemeinden bei Anwendung der gesetzlich vorgesehenen Umlegungsbedingungen weniger Flache zur
Verfuigung bleibt als friher.

Bei diesem freiwilligen Bodenordnungsverfahren, das vertraglich vereinbart und amtlich abgeschlossen wird, handelt es sich nicht nur um
einen Vertrag, der die Grundstiicksverhaltnisse neu ordnet. Vielmehr geht es auch, so DIETERICH?®, um die Férderung und Sicherung der mit
der Bauleitplanung verfolgten Ziele, insbesondere die Grundstiicksnutzung®™ und um die Ubernahme von Kosten oder sonstigen
Aufwendungen, die der Gemeinde fiir stadtebauliche Mal3nahmen entstehen oder schon entstanden sind und die Voraussetzung oder Folge
des geplanten Vorhabens sind. Damit riicken auch 811 Abs.1 Nr.2 und 811 Abs.1 Nr.3 BauGB ins Blickfeld.

Haufig handelt es sich bei solch einem Vertrag Uber eine freiwillige Umlegung, auch wenn sie gesetzlich abgeschlossen werden soll, um
einen Vertrag, der auf allen drei Ziffern des §11 Abs.1 BauGB beruht®2.

Festlegung der Umlegungsbedingungen
In der folgenden Tabelle sind in Anlehnung an ZIMMERMANN beispiel haft Regelungen aufgefuhrt, die Teil der Umlegungsbedingungen sein
koénnen:

Beispiele fiir Umlegungsbedingungen

= 30% Fl&chenbeitrag + 20% Sozial flachenabgabe (bezahlt)

. Ubernahme der Verfahrenskosten (Planung, Gutachten, Vermessung, Umlegungstréger, Rechtsberatung, Notar)
. Infrastruktur- und Folgekosten

. Bauverpflichtung/ Ankaufsrecht fiir Gemeinde bzw. zu Gunsten Dritter

. Erschlieflung nach 8124 + 135 a-c BauGB

. Vollmacht an Umlegungstrager

L] Rechtsmittelverzicht

. Zuteilung

. Rechtsnachfolge

Vgl. ZIMMERMANN (2000)

Die Rolle des Umlegungsausschusses

Man kdnnte sich an dieser Stelle die Frage stellen, ob durch eine Verkniipfung von freiwilliger und amtlicher Umlegung die Unabhéngigkeit
der Umlegungsausschilsse beeintréchtigt wird. Gegen diese Vermutung spricht, dass auch im amtlichen Umlegungsverfahren
Vereinbarungen mit den Eigentiimern Vorrang vor hoheitlichen MalRnahmen haben®s,

Ein wichtiger Grundsatz des Umlegungsrechts besteht darin, dass konsensuale Ldsungen vorrangig sind und von den die Umlegung
durchfihrenden Stellen zu beachten sind.

Aufgabe des Umlegungsausschusses ist, den Umlegungsvertrag zu priifen und selbst festzustellen, dass alles mit rechten Dingen zugeht.
Insbesondere geht es dabei darum, zu untersuchen, ob fir alle Eigentlimer der Gleichheitsgrundsatz beachtet wurde.

Des Weiteren lief3en und lassen sich einige Umlegungsausschiisse von den Vertragsschlieflenden Auskiinfte geben, wenn in der Bewertung
Unstimmigkeiten auffallen oder Mehr- und Minderzuteilungen im Ubermald auftreten®,

3.1.2.2.3.4 Einheimischenmodelle

Viele Gemeinden im Umfeld von Ballungszentren oder in landschaftlich reizvollen Gebieten beklagen, dass auf dem Grundstiicks- und
Eigentumswohnungsmarkt ein Verdréangungswettbewerb finanzstarker Ortsfremder zu Lasten der einheimischen Bauplatzbewerber
stattfindet. Haufig wird somit das Ziel dieser Gemeinden sein, Einheimischen ,bezahlbaren* Baugrund zur Verfigung zu stellen. Die
Gemeinden haben hierzu unterschiedliche Strategien entwickelt, die teilweise auf dem Abschluss von stédtebaulichen Vertragen® im Sinne
von §11 Abs.1 Satz 2 Nr.2 BauGB basieren®™®.

All diesen Einheimischenmodellen liegen heute zivilrechtliche Vereinbarungen zugrunde, die im Vorfeld der Bauleitplanung zwischen der
Gemeinde und den Grundstiickseigentiimern geschlossen werden. Als baurechtlicher Ausgangspunkt ist hierbel §2 Abs.3 BauGB zu
betrachten, wonach kein Anspruch auf die Aufstellung von Bebauungsplanen besteht. Die Gemeinden haben somit also die Moglichkeit, ihre
Bereitschaft zur Ausweisung neuer Baugebiete von entsprechenden Verpflichtungen der Grundeigentiimer abhéngig zu machen®’.

20 \/gl. DIETERICH (2000)
231

Beispielsweise geht es hierbei auch um die Deckung des Wohnbedarfs von Bevolkerungsgruppen mit besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen sowie um den Wohnbedarf der ortsanséssigen Bevolkerung (vgl. Kapitel 3.1.2.2.3.4).
%2 ygl. DIETERICH (2000)
2 vl hierzu BVerwG, Urteil vom 6.7.1984 — 4 C 24.80 — NJW 1985,989.
Auferdem sei nochmals an 856 Abs.2 und vor allem an §66 BauGB erinnert.
24 vgl. DIETERICH (2000)
25 vgl. Kapitel 3.1.2.2
%6 Vgl. BUNZEL et al.

27 vgl. BROLL
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Gerade im sliddeutschen Raum, in dem die Einheimischenmodelle hauptséchlich Anwendung finden, hat sich eine Fille verschiedener
Modelle entwickelt.
Im Wesentlichen sind vom Grundsatz her zwei unterschiedliche Modelle zu unterscheiden, die in unterschiedlichster Auspragung
Anwendung finden:

Einheimischenmodelle

= Vertragsmodelle
= Zwischenerwerbsmodelle

Vertragsmodelle

Gekennzeichnet sind diese Vertragsmodelle dadurch, dass die Gemeinde vor der Baulandentwicklung die Grundstiicke nicht selbst erwirbt,
sondern sich ein im Grundbuch dinglich gesichertes Mitentscheidungsrecht in Bezug auf den kiinftigen Bodenverkehr einréumen |&sst.

Die gangisten Vertragsmodelle sind das , Traunsteiner Modell“ und das ,, Weilheimer Modell“, die nach dem Ort ihrer Entstehung benannt
sind.

Gemeinsam ist beiden Modellen, dass hier mittels Begriindung vertraglicher Beziehungen zwischen Gemeinde und Grundstiickseigner vor
der Baulandentwicklung die ausschlieRliche Vergabe der Grundstiicke an , einheimische® K aufinteressenten gesichert wird™®.

Im Folgenden werden bei spielhaft sowohl das,, Traunsteiner” als auch das ,, Weilheimer Modell* erlautert.

Traunsteiner Modell

Vor Ausweisung seiner Grundstiicke als Bauland schlief3t der Grundstiickseigentiimer mit der Gemeinde einen notariell beurkundeten
Vertrag gemél 88305, 313 BGB ab. Darin bindet er sich, Verpflichtungs- und Verfligungsgeschéfte Uber jedes Baugrundstiick nur mit
Zustimmung der Gemeinde abzuschlief3en. Diese Zustimmung erteilt die Gemeinde in der Regel nur bel VerdufRerung an einen bestimmten
Personenkreis, der von der Gemeinde definiert wird. Die Vergabekriterien sind Bestandteil des Vertrages. Ebenfalls Inhalt des Vertrags ist
der Hochstpreis der Baugrundstiicke, der als fixer Preis festgelegt wird. Unter Zugrundelegung des L ebenshaltungskostenindexes kann nach
Ablauf einer bestimmten Zeit der Preis entsprechend erhht oder gesenkt werden.

Wenn die Grundstiicke vertragswidrig nicht an Ortsanséssige verduf3ert werden, oder der Eigentimer sich nicht an den vereinbarten
Kaufpreis halt, so kann die Gemeinde die Zustimmung zu einer Verauf3erung versagen.

Um die Vertragserfiillung zu sichern, wird ein preislimitiertes VV orkaufsrecht zugunsten der Gemeinde vereinbart?.

Von einigen Gemeinden wurde das vom Landratsamt Traunstein entwickelte Grundmodell weiterentwickelt bzw. abgewandelt. Unter
anderem wurde festgelegt, dass die zu dem Grundstiickskaufvertrag erforderliche Zustimmung nur dann erteilt wird, wenn sich der Kéufer
verpflichtet, das Grundstiick innerhalb einer bestimmten Frist zu bebauen und fir eine bestimmte Zeitdauer selbst zu Wohnzwecken zu
nutzen.

Andere sehen von der ,,Hochstpreisklausel“ ab und erlegen dem Grundstiickseigentiimer beim Verkauf keinerlei Beschréankungen bei der
Gestaltung des Kaufpreises auf>®.

Weilheimer Modell

Das Weilheimer Modell ist in gewisser Weise eine Fortentwicklung des Traunsteiner Modells**. Der Grundstiickseigentiimer schlief¥t auch
hier vor Aufstellung eines Bebauungsplans mit der Gemeinde einen notariell beurkundeten Vertrag (88305, 313 BGB) ab. Der Eigentiimer
bietet in diesem Vertrag der Gemeinde das Grundstiick zum Kauf an. Durch Vormerkung im Grundbuch (8883 Abs.1 Satz 2 BGB) wird das
der Gemeinde eingeraumte Ankaufsrecht gesichert??.

Der Grundstiickseigner verpflichtet sich gleichzeitig, ohne Zustimmung der Gemeinde keine Verpflichtungs- und Verfligungsgeschéfte
abzuschlieflen.

Die Gemeinde darf das Kaufangebot nur annehmen, wenn ihr Vertragspartner nicht binnen einer bestimmten Frist das Grundstiick an
»Einheimische* im Sinne der jeweils von der Gemeinde getroffenen Definition verkauft. Des Weiteren stimmt die Gemeinde auch bel
VerdulRerung an eine solche Person diesem Rechtsgeschéft nur dann zu, wenn diese Person ihrerseits der Gemeinde ein notarielles
Kaufangebot zu den gleichen Bedingungen wie zuvor der Grundstiickseigentimer macht, so dass der neue Grundstiickseigentimer in
derselben Weise wie sein Vorganger gebunden ist.

Die Gemeinde kann von ihrem Ankaufsrecht ebenfalls nach Ablauf einer vereinbarten Frist Gebrauch machen, wenn der Eigentlimer das
Grundstuick nicht binnen einer vereinbarten Frist entsprechend der Vorstellung der Gemeinde nutzt, es also entweder fir eigene Zwecke
bebaut oder an den bezeichneten Personenkreis verkauft.

Falls die Gemeinde von ihrem derart eingerédumten Ankaufsrecht Gebrauch macht, so legt der Gutachterausschuss den von der Gemeinde zu
begleichenden Kaufpreis fest.

8 vgl. BECK, HALLER

Vgl. BUNZEL et a., BECK, HALLER
Vgl. BECK

1 Vgl ERNST et al.

22 vgl. BECK
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Das in dieser Form praktizierte , Weilheimer Modell“ nimmt im Unterschied zu anderen Baulandentwicklungsmodellen auf den Preis des
verduRerten Grunds keinen Einfluss. Somit findet zumindest innerhalb des bevorrechtigten Personenkreises ein freier Wettbewerb statt. Das
»Weilheimer Modell“ hat in der Praxis dennoch einen preisdampfenden Effekt, da auswértige Bewerber ja von vornherein aus diesem
Teilmarkt ausgeschlossen sind®®.

Ein Vertragsbeispiel fir das Weilheimer Modell ist bei BUNZEL zu finden.

Zwischenerwerbsmodelle

Von einer Vielzahl von Gemeinden wird diese Art der Baulandentwicklung praktiziert. Es lasst sich dabei eine gewisse Grundstruktur
erkennen, die sich bei nahezu allen Gemeinden wiederfindet.

Die Gemeinden wandeln diese Grundstrukturen entsprechende ihrer individuellen Bedirfnisse und Zwecke ab, so dass es (fast) unzéhlige
Variationen dieser Zwischenerwerbsmodelle gibt.

Klassi sches Zwischenerwer bsmodel |

Der erste Schritt beim Zwischenerwerbsmodell besteht darin, dass die Gemeinde eine zur Bebauung im AulRenbereich gelegene geeignete
Fléche zumindest zum groften Teil ankauft. Aufgrund der geringen Bauerwartung liegt der Ankaufspreis in der Regel weit unter dem
Ublichen Rohbaulandpreis. Sobald die Gemeinde Uber die in Aussicht genommene Fléche verfigt, leitet sie das Bauleitplanungsverfahren
ein.

Nach Abschluss der Bebauungsplanung verduRert die Gemeinde die fertig erschlossenen Grundstiicke an ,, Einheimische”, die wie bei den
Vertragsmodellen von der Gemeinde definiert werden. Die Gemeinde kann die Grundstiicke auch im Erbbaurecht vergeben und zwar zu
Preisen, die iber den Ankaufspreisen, aber weit unter den ortsiblichen Baulandpreisen liegen.

Zwei Probleme sind bei der Vergabe der Grundstiicke im Wesentlich zu bewdltigen.

Zum einen sind in der Regel mehr einheimische Bewerber a's Bauplatze vorhanden und zum anderen soll gewéahrleistet sein, dass die Kéufer
bzw. die Erbbauberechtigten den giinstig erworbenen Grund auch wirklich zu eigenen Wohnzwecken nutzen und nicht gewinnbringend
weliterverauilern oder zu Spekul ationszwecken horten.

Die meisten Gemeinden |6sen das erste Problem dadurch, dass sie interne Vergaberichtlinien® aufstellen, nach denen die Reihenfolge der zu
berlicksichtigenden Bewerber ermittelt wird.

Durch vertragliche Regelungen wird das zweite Problem, ndmlich die zweckentsprechende V erwendung des erworbenen Baulands, gel6st.
Darin erlegt die Gemeinde den Grundstlickseigentiimern Nutzungsbedingungen auf, in denen beispielsweise eine Frist zur Bebauung,
Beschrankungen beziiglich der Vermietung und VeraufRerung bis hin zum absoluten Verfligungsgebot enthalten sein kénnen.

Werden diese vertraglich festgelegten Nutzungsbedingungen verletzt, so l&sst sich die Gemeinde meist ein Wiederkaufsrecht gemal §497
Abs.1 BGB einrdumen. Die Gemeinde hat vor Ausiibung des Wiederkaufrechts einen schuldrechtlich bedingten Anspruch auf Ubereignung,
welcher durch Eintragung einer Auflassungsvormerkung in das Grundbuch geméi 8883 BGB gesichert ist.

In vielen Fallen behdlt sich die Gemeinde auch eine Kaufpreisnachforderung vor, fur die eine Sicherungshypothek (81184 BGB) ins
Grundbuch eingetragen wird.

Im Hinblick auf die , schwachen Kassen" der Gemeinden und den bel Zwischenerwerbsmodellen entstehenden Zwischenfinanzierungskosten
schalten einige Gemeinden private Bautréger fur den Erwerb und die anschlie3ende VeréulRerung ein.

Bei solch einer Zusammenarbeit schlief3t die Gemeinde mit diesen privaten Bautrdgern Geschéftsbesorgungsvertrége ab, in denen der Erwerb
und der Verkauf durch den Bautrédger im einzelnen beschrieben sind. Fur ihre Tétigkeit erhalten die Bautréger einen
Verwaltungskostenbeitrag. Der Vertrag hat eine bestimmte Dauer und kann auf Antrag der Gemeinde verlangert werden.

Ist der Vertrag ausgelaufen, so erfolgt eine Endabrechnung, in der die dem Bautréger entstandenen Kosten mit den von ihm erzielten Erlosen
verrechnet werden. Ergibt sich furr den Bautréger ein Defizit, so muss die Gemeinde das offene Saldo ausgleichen. Entsteht ein Uberschuss,
so steht dieser der Gemeinde zu.

Besonder e Erscheinungsformen des Zwischenerwerbsmodells

Einige Gemeinden haben eigene Modelle entwickelt, insbesondere aufgrund der abnehmenden Verkaufsbereitschaft der privaten
Grundstiickseigentiimer.

In einigen Félen wird beispielsweise dem privaten Grundstiickseigentiimer ein Teil der zu verkaufenden Flache belassen, Uber den er bei
Baureifmachung frei und ohne irgendwel che Bindungen verfiigen kann.

In anderen Gemeinden wird der Ankauf der Grundstiicke mit einem amtlichen Umlegungsverfahren kombiniert. Dies geschieht in der Regel
dann, wenn die betreffenden Grundstiicke nicht einer zusammenhangenden Bebauung zugénglich sind. Bei diesem Modell machen die
Grundstuickseigentimer der Gemeinde ein Kaufangebot uber eine Teilfléche ihres Grundstiicks und zwar zu einem Kaufpreis, der zwischen
dem Ackerlandpreis und dem Preis fir Rohbauland liegt. Dieses Angebot steht unter der aufschiebenden Bedingung, dass fur das Gebiet in
dem auch das Grundstuck des Verkaufsbereiten liegt, ein Bebauungsplan erstellt wird und das gesamte Grundstuck in das amtliche
Umlegungsverfahren miteinbezogen wird. Entsprechend der Anteile des verkaufenden Grundstiickseigentiimers und der Gemeinde wird
dann das amtliche Umlegungsverfahren durchgefiihrt*.

23 ygl. HALLER, BECK

Vgl. BECK, HALLER
Vgl. BECK
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3.1.2.3 Investorenmodelle

In den vergangenen Jahren wurden in zunehmenden Mal3e neue Formen der Zusammenarbeit der Gemeinde mit privaten Entwicklern,
BaugeselIschaften und GroRinvestoren erprobt. Auch hierfiir kann der stadtebauliche Vertrag?® rechtsinstrumenteller Ansatz sein.
Insbesondere bei der Entwicklung groflerer Areale oder bei der Reaktivierung von Brachen treten zunehmend Situationen auf, welche die
Einschaltung eines neutralen Projektentwicklers erfordern, der auch als Mediator oder Moderator fungiert. Dies stellt ein Sondermodell dar.
Die Aufgaben solch eines Entwicklungstragers konnten darin bestehen, sowohl den Konzeptentwicklungsprozef3 zu moderieren als auch die
Investoren zu akquirieren. Des Weiteren plant er die Erschliel3ung, erstellt die Erschlieffungsanlagen und tGbernimmt die Vorfinanzierung.
Bel Beendigung des Projekts Ubertrégt er die Anlagen auf die Kommune.

Das Prinzip der Investorenmodelle besteht darin, dass die Kommune die Neuausweisung von Baufléchen durch Bebauungsplan nutzt, um
vom Investor verschiedene Gegenleistungen einzuhandeln.

Die Voraussetzung fur den Investor zur Verwertung des Baulands ist eine wirtschaftliche Bebauungsplanung sowie die Verfigung uber ale
erforderlichen Grundstuicke.

Bei dieser Strategie zur Baulandentwicklung Ubertrégt die Gemeinde ihre stadtebaulichen Aufgaben (insbesondere Planung und
Erschlie3ung) weitgehend in den Verantwortungsbereich eines privaten Investors, der gleichzeitig einen Teil des wirtschaftlichen Risikos der
Baulandentwicklung Gbernimmt.

Der Ubergang von den kooperativen Modellen zur Baulandentwicklung mit éffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Lésungen, die im
bisherigen Verlauf dieser Arbeit erléutert wurden, zu den Uberwiegend auf Privat- bzw. Unternehmensinitiative beruhenden
Investorenmodellen ist flieRend. Der Ankauf der Grundstiicke durch einen Eigentlimer, der sich als Investor an der Baulandentwicklung
beteiligt, ist ein Beispiel fur eine Privatinitiative in Form eines Investorenmodells.

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan ist hingegen ein Beispiel fur die Nutzbarmachung von Unternehmensinitiativen zur Schaffung von
Baurechten mit Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten und kann als Variante des | nvestorenmodel Is bezeichnet werden®”.

3.1.2.3.1 Ankauf eines Gebietes durch einen Eigentimer

Durch den Ankauf eines Gebietes durch einen Eigentimer eriibrigt sich eine Umlegung. Ohne Schwierigkeiten kann dann die dem
Eigentiimer gehdrende Flache dem Bebauungsplan entsprechend zweckmaRig gestaltet werden. Voraussetzung hierfir ist natirlich, dass fir
dieses Gebiet bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht. In der Regel knlipft die Gemeinde die Aufstellung dieses Bebauungsplans an
konkrete Forderungen, die im Rahmen stadtebaulicher Vertrége an die Gesamteigentlimer gestellt werden.

Solche MaRnahmen haben dann Ahnlichkeit mit einer freiwilligen Umlegung, wenn den urspriinglichen Eigentiimern vom Anké&ufer ein
Anspruch auf Ruckubertragung von Bauland eingeréaumt wird.

~Auch Gemeinden und ErschlieBungstrager im Auftrag von Gemeinden arbeiten unter Einrdumung eines gewissen
Reprivatisierungsanspruchs nach diesem Model >

3.1.2.3.2 Vorhaben- und Erschlielfungsplan

Der Vorhaben- und Erschlieungsplan lasst sich as Zusammenfassung eines verkiirzten projektbezogenen Bebauungsplans mit einem
stadtebaulichen Vertrag charakterisieren.

Die Satzung zum Vorhaben- und Erschlielungsplan bezeichnet SticH as , Allzweck-Planungsinstrument”, mit dem die Zulassigkeit von
Vorhaben bestimmt werden kann, die nicht bereits nach den Zul&ssigkeitsvorschriften des Baugesetzbuches (8830, 31, 33, 34 und 35)
zuléssig sind. Der wesentliche Unterschied zu den in dieser Arbeit vorgestellten Strategien besteht darin, dass der Anstof fur die Planung
und Durchfiihrung einer bestimmten stédtebaulichen Entwicklung nicht von der Gemeinde, sondern von einem ,,Vorhabentréger” ausgeht.
Diese Aussage trifft jedoch nur teilweise zu. Viele Gemeinden, vor alem die Gro3- und Mittelstadte haben erkannt, dass sie mit dem
Vorhaben- und Erschlieffungsplan die Madglichkeit haben, fiur eigene (Bau-)Vorhaben, insbesondere Gemeinbedarfsanlagen und
Infrastruktureinrichtungen, schneller die Zulé&ssigkeitsvoraussetzungen zu schaffen al's auf dem Weg der Bauleitplanung.

Die Gemeinden schalten hierfir als VVorhabentrager ihre Kommunal entwicklungsgesellschaften (mbH) ein. Beim Vorhabentréger muss es
sich um eine eigene Rechtsperson handeln.

26 vgl. Kapitel 3.1.2.2
27 \Vgl. SCHARMER (1994a), GUTTLER/ KRONERT, ANDRESEN, MEYER (2000)
28 vgl. DIETERICH (2000)
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3.1.2.3.2.1 Voraussetzungen
Die Voraussetzungen fir den Vorhaben- und Erschliefungsplan sind in der folgenden Tabelle dargestellt.

Voraussetzungen fir den Vorhaben- und ErschlieRungsplan

. Das Vorhaben des Investors darf nicht bereits nach 8830, 31 und 33, 34 und 35 BauGB zuldssig sein.
Es miisste ohne Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung eines Bebauungsplans abgel ehnt werden.

. Abschluss eines Durchfiihrungsvertrags zwischen Investor und Gemeinde**®

. Vorhabentrager muss den Grund und Boden bereits erworben haben, oder es muss zumindest Uber dessen Ankauf ein
schuldrechtlicher Vertrag mit dem Eigentiimer des Grundstticks bestehen.

3.1.2.3.2.2 Verfahrensablauf

Das Verfahren zur Aufstellung des Vorhaben- und Erschlieungsplans ist dem Bebauungsplanaufstellungsverfahren nachgebildet, jedoch
wesentlich vereinfacht. Gleiches gilt fur die sich aus ihm ergebenden Rechtswirkungen.

Das Gesetz sieht vor, dass der VVorhabentrager mit einem in Planform gefassten Vorschlag fir die Erschliel3ung eines von ihm beschriebenen
Bereichs und dessen Bebauung an die Gemeinde herantritt.

In offentlicher Gemeinderatssitzung entscheidet die Gemeinde nach pflichtgeméem Ermessen mit der Billigung des Plans gleichzeitig Uber
die Einleitung des Satzungsverfahrens.

Das Gesetz verlangt, dass die Satzung mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung vereinbar sein muss, insbesondere mit den
Grundsétzen des §1 Abs.3 bis 6 BauGB.

Die Satzung ist zwar aus dem Fl&chennutzungsplan zu entwickeln, es gelten jedoch auch fur den Vorhaben- und Erschliefungsplan die
Vorschriften Uber das Parallelverfahren und den vorzeitigen Plan.

Anders a's im Bebauungsplanverfahren beteiligt die Gemeinde nur die betroffenen Birger und die bertihrten Tréager offentlicher Belange.
Ihnen wird die Moglichkeit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben. Die Gemeinde hat jedoch auch die Mdglichkeit,
anstelle dieser Form der Beteiligung in entsprechender Anwendung der Vorschriften Uber das Bauleitplanverfahren vorzugehen.
Entsprechendes gilt fur das interkommunale Abstimmungsgebot mit benachbarten Gemeinden.

Ebenso wie im Bauleitplanverfahren werden die fristgemal? vorgebrachten Bedenken und Anregungen von der Gemeinde gepriift. Das
Ergebnis wird dann den Einwendungsfiuhrern mitgeteilt. Die Gemeinde fasst den Satzungsbeschluss, womit der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Planreife bekommt®®.

Des Weiteren ist zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager der Durchfilhrungsvertrag®™' abzuschlielRen, jedoch grundsétzlich nicht
vor der Genehmigung der Satzung. Darin erklart der Vorhabentrager, dass er auf der Grundlage des Vorhaben- und Erschlie3ungsplans zur
Durchfiihrung der Erschliefungsmal3nahmen und der (Bau-) Vorhaben bereit und in der Lage ist, und dass er sich zur Durchfihrung der
ErschlieRungsmalinahmen innerhalb bestimmter Fristen sowie zur Tragung der Planungs- und Erschlieffungskosten (ganz oder teilweise)
verpflichtet. Der Vorhabentrager sollte durch Abschluss eines entsprechenden Vorvertrags wahrend des Aufstellungsverfahrens fir eine
angemessene Frist an sein Angebot gebunden werden. Der Investor hat zwar laut Gesetz keinen Anspruch auf die Aufstellung der Satzung,
eswird ihm jedoch im Gegenzug gewéhrt, dass Uber seinen Antrag von der Gemeinde nach pflichtgeméal3em Ermessen entschieden wird.

Die Satzung ist der htheren Verwaltungsbehdrde anzuzeigen. Diese kann die Verletzung von Rechtsvorschriften geltend machen und damit
das Wirksamwerden der Satzung verhindern. In solch einem Fall hat die Gemeinde die Mdglichkeit, den Verwaltungsrechtssweg zu

beschreiten®?. Die Verfahrensschritte sind in einer Grobeinteilung nochmals in der folgenden Tabelle aufgelistet:
Verfahrensschritte

1.  Einleitungsbeschluss

2. Entwurfsbe-/ -Uberarbeitung

3. Abstimmung mit stadtischen Amtern, Trégern offentlicher Belange (insbesondere Versorgungsunternehmen) und
Staatlichem Umweltfachamt

4.  Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung (Ausschuss) bzw. Verwaltungsentscheidung

5. Offentliche Auslegung (in der Regel 1 Monat, in Einzelféllen 2 Wochen)/ selten Erérterungstermin zur Trégeranhorung

6. Beschlussvorbereitung (Korrekturen/ Erganzungen/ Anderungen)

7.  Einfaches Anderungsverfahren

8.  Satzungsbeschluss

9.  Mitteilung an Einwender

10. Genehmigungsantrag

11. Bekanntmachung der Genehmigung

Vgl. WEHRENPFENNIG/ LOJEWSKI (1995)

29 Die damit verbundenen Voraussetzungen (vgl. hierzu in Kapitel 3.1.2.2: Durchfilhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan) miissen erfiillt sein.

Vgl. GLUCK et d., HAUTH

Vgl. hierzu in Kapitel 3.1.2.2: Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

%2 ygl. STICH, GLUCK et al.
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3.1.2.3.2.3 Vergleich des Vorhaben- und Erschlieflungsplans mit einem Bebauungsplan
Gegentiber einem Bebauungsplan hat der Vorhaben- und Erschliefungsplan die zwei wesentlichen Unterschiede®®:

Unter schiede des Vorhaben- und ErschlieBungsplans gegeniiber einem Bebauungsplan

. Der Vorhabentréger Gbernimmt die Initiative zur Schaffung des Baurechts.
. Durch den Durchfiihrungsvertrag ist der V orhabentréger/ Investor vertraglich zur Durchfiihrung der Baumal3nahme gebunden.

Ein weiterer Unterschied ist, dass die Gemeinde auf Antrag des Vorhabentrégers Uber die Einleitung des Satzungsverfahrens nach
pflichtgemaliem Ermessen zu entscheiden hat. Der Vorhabentréger hat zwar keinen Rechtsanspruch auf Einleitung des Satzungsverfahrens,
es raumt ihm jedoch eine bessere Rechtsstellung ein als den Grundstiickseigentimern in Bezug auf die Aufstellung von Bebauungsplénen
und das Erlassen anderer Satzungen (vgl. §2 Abs.3 BauGB)®*.

3.1.3 ErschlieRung

Nach dem Grundgedanken des Baugesetzbuches wird das beplante und neugeordnete Bauland durch die Gemeinde erschlossen. Dies stellt
noch immer eine Pflichtaufgabe gemaR §123 BauGB fur die Gemeinde dar. Diese Pflicht kann jedoch auf ,Dritte" (sogenannte
ErschlieBungstrager) tibertragen werden®®. Haufig wird die Planung der ErschlieBungsanlagen dem gestalterisch gepragten stadtebaulichen
Entwurf untergeordnet und nachtréglich eingearbeitet. Mit dem Bau der ErschlieBungsanlagen sind nach SCHARMER®® die Aufgaben der
Gemeinden jedoch noch nicht erschdpft. Die erforderlichen sozialen Folgeeinrichtungen sind, sofern es sich um ein Wohngebiet handelt,
ebenfalls bereitzustellen. Ahnlich wie bei den ErschlieRungsanlagen ist es der Gemeinde auch hier maglich, die dadurch entstehenden Kosten
und Aufwendungen auf einen Dritten zu Ubertragen. Erst die Bebauung fur die private Nutzung ist Sache des privaten Bauherrn, wobei eine
Bebauungspflicht in der Regel nicht besteht. Im Folgenden werden die Erschlieflungskosten und die sogenannten (I nfrastruktur-)folgekosten
vorgestellt.

3.1.3.1 Erschliellungskosten

Wie QUAAS feststellt, gibt es keine gesetzliche Definition oder Differenzierung nach verschiedenen Arten von Erschlief3ung.

In der Praxis stédtebaulicher Planung und Finanzierung hat sich die Aufgliederung der Erschliel3ung in ,auf3ere’ und ,innere’ Erschliefung
wegen raumlicher und funktioneller Unterschiede als nitzlich erwiesen. Aullerdem ist diese Aufsplittung fur Kostenermittiungen und
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen von Bedeutung, da hierfir unterschiedliche Beitragsregelungen nach dem BauGB und dem
Kommunal abgabengesetz der Lander gelten.

Die ErschlieRungsanlagen gliedern sich in®":

AuRere ErschlieRung:

Hierzu gehdren alle Anlagen auRRerhalb der Baugebiete, die zu deren Erschlie3ung notwendig sind, wie z.B. Hauptzu- und
Ableitungen, Zubringerstrafien, , Anteile’ an Klaranlagen, Regenrtickhaltebecken, ...

Innere Erschlielung:

Hierzu gehdren alle Anlagen innerhalb der Baugebiete, die zu deren Erschlieung erforderlich sind, damit die
Baugrundstiicke genutzt werden koénnen, wie Verkehrsanlagen (Strafen, Wege, Platze einschliefdich offentlicher
Parkraum) und Ver sorgungsanlagen (Schmutzwasser, Regenwasser, Trinkwasser, Gas, Srom, Erschlie3ungsgrin)

Der untechnische Begriff ,, Erschlieflungskosten” wird im Gesetz nicht verwendet. Gemal3 8127 Abs.2 BauGB versteht man darunter, soweit
Erschlie3ungsbeitrage gemeint sind, die Kosten fir:

= »StralBen, Wege und Plétze, an denen Baugrundstiicke liegen,
= innerhalb der Baugebiete Ful?- und Wohnwege, Sammel stral3en, Parkfléchen und Griinanlagen und
. Anlagen zum Schutz der Baugebiete gegen schadliche Umwelteinwirkungen.”

Unter den Erschlief3ungsbeitrag fallen nicht nur die Kosten fir die Herstellung der an das Grundstiick angrenzenden Stral3en, sondern
gegebenenfalls bei sogenannten Eckgrundstiicken zusétzliche das Grundstiick erschliefende StraRen und Wege, sowie sonstige

%% Vgl. DREES

%4 vgl. STICH
%5 vgl. hierzu Kapitel 3.1.2.2.2.3
%6 Vgl. SCHARMER (1994b)

AT Vgl. MSKS des Landes NRW (Hrsg.): Wege zur preiswerten ErschlieRung — Neue Wohn- und Mischgebiete im Stadtevergleich,
Dusseldorf 1997
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beitragsfahige Erschlieflungsanlagen. Diese kdnnen sogar auf3erhalb des Baugebietes liegen, wie beispielsweise ein Larmschutzwall an der
Fernstral3e, der auch dem Grundstiick dient.

QUAAS macht auRerdem darauf aufmerksam, dass unter den ErschlieRungsanlagen im Sinne der §§123 Abs.2 und 4, 124 Abs.2 BauGB?®
unter anderem auch die in 8127 Abs4 Satz 2 BauGB erwédhnten Anlagen zur Ableitung von Abwasser, sowie zur Versorgung mit
Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser zu verstehen sind.

Im Sinne des Kommunalen Abgaben Gesetzes (KAG) gehért zu den Erschliefungskosten der Kostenersatz fir die Herstellung der
sogenannten Hausanschlussleitung (Grundstiicks- und gegebenenfalls Hausanschl uss).

Zu den Erschlieffungskosten rechnet die Zweite Berechnungsverordnung (1. BerVO) in Nr.3 der Anlage 1 zu 85 Abs.5:

= Abfindung und Entschédigung an Mieter, Pachter, sonstige Dritte zur Erlangung der freien Verfligung Uber das Baugrundstiick

= Kosten fiir das Herrichten des Baugrundstiicks, z.B. Abréumen, Abholzen, Roden, Bodenbewegung, Enttriimmern, Gesamtabbruch

. Kosten der offentlichen Entwésserungs- und Versorgungsanlagen, die nicht Kosten der Gebdude oder der Aufenanlagen sind und
Kosten offentlicher Flachen fir Stra3en, Freifléchen und dergleichen, soweit diese Kosten fur Grundstiickseigentimer aufgrund
gesetzlicher Bestimmungen (z.B. Anliegerleistungen) oder vertraglicher Vereinbarungen zu tragen und vom Bauherrn zu Gibernehmen
sind

. Kosten der nichtoffentlichen Entwéasserungs- und Versorgungsanlagen, die nicht Kosten der Gebaude oder Auf3enanlagen sind und
Kosten nichtoffentlicher Flachen fir Stra3en, Freiflachen und dergleichen wie Privatstralen, Abstellflachen fur Kraftfahrzeuge, wenn
es sich um Daueranlagen handelt, d.h. um Anlagen, die auch nach etwaigem Abgang der Bauten im Rahmen der algemeinen
Ortsplanung bestehen bleiben miissen

. Andere einmalige Anlagen, die vom Bauherrn nach gesetzlichen Bestimmungen verlangt werden

Vor weist aulRerdem darauf hin, dass in den ErschlieRungkosten auch die

= Vermessungskosten (fir die Absteckung der Erschlief3ungsanlage)
= Kosten fiir Ingenieurleistungen
. Kosten fiir 6kologische Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen

. Ingenieurleistungen des L andschaftsarchitekten

=  Anpflanzungsmal3nahmen

. Entwicklungs- und Bestandspflege

enthalten sind. Er merkt an, dass der Fléchenerwerb fir die Erschlief3ungsanlage Teil der Grunderwerbskosten ist.

Anzumerken ist auBerdem, dass die Kosten fir 6kologische Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen hier zu erfassen sind, da eine Erschlie3ung
ohne Ausgleichss und Ersatzmalnahmen heutzutage ausgeschlossen ist™. Zu unterscheiden ist zusitzlich zwischen
Einzelkompensationsflachen auf den einzelnen Baugrundstiicken und sogenannten Sammelkompensationsmal3nahmen  bei
bauflachenbedingten Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen. Zu den Kosten von Ausgleichsmalinahmen sind die Kosten fir die Mal3nahme
selbst und fur die benétigten Flachen als Teil der Grunderwerbskosten zu rechnen.

Insgesamt konnen die Kosten fur die Erschlief3ung sehr stark schwanken, was teilweise mit den unterschiedlichen Rahmenbedingungen des
jeweiligen Projekts und mit dem planerischen Gestaltungsspielraum des Planers zusammenhéngt.

3.1.3.2 Infrastrukturfolgekosten

Die Errichtung der Infrastruktur verursacht Kosten as Folge einer Baugebietsentwicklung. Damit deren Finanzierung auf eine legale
Grundlage gestellt werden kann, miissen die Kosten in urséchlichem Zusammenhang mit dem Entwicklungsgebiet stehen.

Unter solchen Infrastruktureinrichtungskosten sind Kosten fir Gemeindebedarfs- und Folgeeinrichtungen zu verstehen. Dies sind
beispielsweise:

. Kindergérten

. Schulen bzw. Erweiterungsbauten fiir Schulen
= OPNV-Anschliisse

. Sporteinrichtungen

. Spielplétze
. Malnahmen zum altersgerechten Wohnen
. Friedhofe

= Feuerwehreinrichtungen

%8 Eshandelt sich dabei um ErschlieBungsanlagen i.S. der Landesbauordnungen.

%% Rechtsgrundlage hierfir ist das BauGB in Verbindung mit BNatSCHG
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3.2 Osterreich

Der ,traditionelle’ Ablauf einer Baulandentwicklung in Osterreich besteht &hnlich wie in Deutschland aus drei Schritten. Griinland wird
durch die Festsetzungen des Flachenwidmungsplans durch die Gemeinde zu gewidmetem Bauland. Durch die Schaffung von Bauplétzen
durch die Grundeigentiimer entstehen nicht aufgeschlossene Bauplétze. Dabei treten die Grundeigentimer Verkehrsflachen an die Gemeinde
ab. Baureife Baupl&tze entstehen im letzten Schritt durch die Aufschlief3ung.

Grundsétzlich wurde fir die Erlauterung der Instrumente und Stratgien als Beispiel das Bundesland Salzburg gewahit. Allerdings wurden
auch andere Bundeslénder fur die Erlduterung herangezogen, sofern dort markante und erwéhnenswerte Instrumente und Strategien
existieren.

3.2.1 Hoheitliche Instrumente und Strategien

3.2.1.1 Planerische und bodenordnerische Instrumente und Strategien

3.2.1.1.1 Ortliches Entwicklungskonzept

In einigen Bundesléandern wird das ortliche Entwicklungskonzept auch as ortliches Entwicklungsprogramm oder als raumliches
Entwicklungskonzept bezeichnet. Es bildet das Leitbild der anzustrebenden réumlich-funktionellen Gemeindeentwicklung fir einen
Uberschaubaren Zeitraum von 10 bis maximal 15 Jahren. Es wird sowohl dem Flachenwidmungsplan as auch dem Bebauungsplan as
grundlegendes Planungsinstrument vorangestellt.

Das értliche Entwicklungskonzept hat i.d.R. den Charakter einer Richtlinie?®. Eine Ausnahme bilden Niederésterreich, Oberdsterreich und
Tirol. Dort ergeht das 6rtliche Raumordnungsprogramm als Verordnung und zieht demnach die gleichen Rechtswirkungen nach sich wie der
Flachenwidmungsplan®t.

Das réaumliche Entwicklungskonzept wird im Folgenden am Beispiel des Bundeslands Salzburg néher erléutert. Es ist dort im §13 SROG
geregelt.

Das réumliche Entwicklungskonzept besteht aus dem Wortlaut und einer ergdnzenden planlichen Darstellung. Es enthélt die Ergebnisse der
Strukturuntersuchung, der daraus ableitbaren Problemanalyse und den unter Bezugnahme darauf abgefassten Entwicklungszielen und
Entwicklungsmal3nahmen der Gemeinde. Diese haben insbesondere die grundsétzlichen Aussagen zu enthalten ber:

. Die Stellung der Gemeinde in der Region, die angestrebte Bevolkerungsentwicklung sowie die angestrebte Entwicklung in den
einzelnen Wirtschaftssektoren

. Die naturraumlichen Gegebenheiten und Umwel tbedingungen

L] Ein Siedlungs- und Ortsbildkonzept

= Ein Verkehrskonzept

= Ein technisches und soziales Infrastrukturkonzept

In Ausfihrung des réumlichen Entwicklungskonzepts ergehen Flachenwidmungspléne sowie privatwirtschaftliche MalRnahmen
(insbesondere zur Vorsorge fir Wohnungen und Betriebsfl&chen) zur Verwirklichung der angestrebten Entwicklungsziele. Das raumliche
Entwicklungskonzept bildet auch Grundlage fur solche Mal3nahmen.

Die Gemeinde hat die Offentlichkeit bei der Erstellung des raumlichen Entwicklungskonzepts in angemessener Weise zu beteiligen. Es bleibt
der Gemeinde jedoch selbst Uiberlassen, die Art und das Ausmal3 der Birgerbeteiligung zu bestimmen. Auch Stellungnahmen von den
Nachbargemeinden und vom Regionalverband sind einzuholen und in die Beratungen tiber das REK einzubeziehen.

3.2.1.1.2 Flé&chenwidmungsplan

Dem Flachenwidmungsplan kommt im Rahmen der ¢rtlichen Raumplanung eine zentrale Aufgabe zu. Zusammen mit der infrastrukturellen
Erschlieung ist die Flachenwidmung die grundiegende Voraussetzung fur die Umwandlung von Griinland zu Bauland, da Uber den
Fléchenwidmungsplan die Entscheidung Bauland/ Nichtbauland getroffen wird. Durch ihn wird das gesamte Gemeindegebiet gegliedert und
eswerden fur ale Fléchen verbindliche Widmungs- und Nutzungskategorien festgel egt.

Aufgrund seiner Wirkung gegen jedermann, wurden in eine Reihe von Sonderverfahrensvorschriften plebiszitére Elemente eingebaut. In
einigen Landern begrindet bereits die Absicht einen Flachenwidmungsplan zu erstellen die Pflicht fir die betroffenen
Gemeindevertretungen, dies offentlich kundzutun. Auch diverse Institutionen, deren Dispositionen direkt oder indirekt durch die
Festlegungen im  Flachenwidmungsplan tangiert werden konnten, werden zur Darlegung ihrer  Standpunkte zum
Flachenwidmungsplanentwurf zugelassen. Dies sind beispielsweise die Dienststellen des Bundes und die gesetzlich eingerichteten
beruflichen Vertretungen.

20 Es bindet demnach Gemeindeorgane intern, d.h. dass sie keinen Flachenwidmungsplan bzw. Bebauungsplan beschlieien sollten, der

den Inhalten des ortlichen Entwicklungskonzepts widerspricht. Aus dem ortlichen Entwicklungskonzept leiten sich fur den Birger
keine unmittelbaren Rechtswirkungen ab. Es dient ihm lediglich zur Vorausinformation zur Flachenwidmung.

%1 vgl. MULLER
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Die Stellung des Landes im Planfeststellungsverfahren geht weit Gber den Rahmen der Anhérung hinaus. Dies ist damit zu begriinden, dass
die gemeindliche Flachenwidmungsplanung eine Selbstverwaltungsaufgabe ist, die so WEBER??, nicht nur die Weichen fiir die Entwicklung
des betreffenden Gemeindegebietes stellt, sondern auch as ein partieller Beitrag zur jeweiligen Regions, Landess und
Bundesgebietsgestaltung interpretiert werden muss. Demnach ist sie eine Agenda, durch die stets auch , Uberértliche Interessen in
besonderem Maf3e beriihrt werden (Art. 119a, Abs.8 B-VG.). Die ésterreichische Bundesverfassung sieht fur derartige Angelegenheiten
einen ,, Genehmigungsvorbehalt* der Aufsichtsbehdrde vor. Diese ist im Falle der Raumplanung die Landesregierung.

An die Rechtswirkungen eines ordnungsgemal3en aufgel egten, genehmigten, beschlossenen und kundgetanen Fléchenwidmungsplans sind
nicht nur die einzelnen Burger gebunden, sondern natirlich auch die Gemeindeorgane. Ein plankonformes Verhalten der ortlichen
Gemeinschaft wird zwingend von allen Raumordnungsgesetzen verlangt. Auch die Lander werden in der Mehrzahl der
Raumplanungsgesetze beim Erlassen hoheitlicher Verwaltungsakte an die Aussagen des Flachenwidmungsplans gebunden®.

Der Flachenwidmungsplan besteht aus einem Textteil und einer graphischen Darstellung, parzellenscharf im Mal3stab von meist 1:5000, da
der Plan unmittelbar rechtsverbindlich ist. Dem Plan sind schriftliche Erlauterungen beizufiigen. Die Einteilung erfolgt in alen
Bundesléndern in die drei Hauptwidmungsarten Bauland, Grinland und Verkehrsflache. Zu diesen kommen in einigen Bundeslandern noch
die Hauptwidmungsarten Vorbehaltsflachen und Sondergebiete hinzu. Diese Hauptwidmungsarten werden weiter untergliedert, was in den
Landergesetzen in unterschiedlicher Weise geschieht. Das Salzburger Raumordnungsgesetz sieht etwa als Untergliederung der
Hauptwidmungsart ,,Bauland” die Widmungsarten Wohngebiete, Dorfgebiete, Kur- und Fremdenverkehrsgebiete, Kerngebiete, gemischte
Baugebiete, Betriebsbaugebiete, Industriegebiete, Landeflachen, Gebiete, die nur fir Bauten bestimmt sind, die einem zeitlichen Wohnbedarf
dienen, sowie Gebiete fir Geschéftsbauten vor.

3.2.1.1.3 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan bestimmt durch Baulinien die Anordnung der baulichen Ausnutzbarkeit, die Festlegung der Bauweise durch die
Bestimmung der Geschosszahl und bestimmt durch sonstige Regelungen die bauliche Nutzbarkeit ndher. Des Weiteren wird im
Bebauungsplan die Gestaltung 6ffentlicher R&ume®® festgelegt. Auch die Regelungen tber das MaR3 der baulichen Nutzung, also die
bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke sind von Bundesland zu Bundesland verschieden. In allen Bundeslandern muss der Bebauungsplan
Aussagen Uber die Bauweise treffen. Keines der Landesgesetze kennt den Begriff der Gberbaubaren Grundstiicksflache. Die Gesetze weisen
jedoch Vorschriften iber Fluchtlinien und Baugrenzen auf, die dazu dienen kénnen, die Fléche einzugrenzen, in der gebaut werden darf. In

keinem Gesetz finden sich vorgegebene Mindest- und Héchstwerte fiir die bauliche Ausnutzbarkeit von Grundstiicken®®.

3.2.1.1.4 Baulandumlegung

Die Baulandumlegung bildet die logische Fortsetzung der Kette der Instrumente der Ortlichen Raumplanung mit Ortlichem
Entwicklungskonzept, Fléachenwidmungsplan und Bebauungsplan. Sie hilft, Ziele und Planinhalte dort zu realisieren, wo ihrer
Verwirklichung Eigentumsverhétnisse entgegenstehen. Nach WEBER?® ist die Baulandumlegung jedoch nicht dem Gegenstand der
,»ortlichen Raumplanung” zuzuordnen, da sie bereits Plandurchsetzungscharakter besitzt. Es handelt sich somit bei der Baulandumlegung um
. keine Angelegenheit, die unter dem Verfassungsbegriff , értliche Raumplanung®®™ zu subsumieren ist.”

Die Baulandumlegung wird in Osterreich nur von einigen Bundeslandern vorgesehen. Sie ist in den Raumordnungsgesetzen der Léander
Stelermark, Tirol, Vorarlberg und der Wiener Bauordnung geregelt. Im Folgenden wird die Baulandumlegung am Beispiel Vorarlbergs
erlautert. Grund hierfir ist, dass in diesem Bundesland die Baulandumlegung bereits vielfach und erfolgreich angewendet wurde und fir
Osterreich als beispielhaft bezeichnet werden kann. In Vorarlberg ist die Durchsetzbarkeit von Baulandumlegungen vornehmlich darauf
zurtickzufthren, dass die hier seit Jahrhunderten Ubliche Realteilung Grundstiicksformen und —gréf3en hat entstehen lassen, die fir eine
Erschlieflung und Bebauung in der Regel ungunstig sind und sich damit auf den Wert der Grundstiicke nachteilig auswirken. Haufig sind
ohne vorausgehende Neuordnung der Grundstticksstruktur grofRere Gebiete in an sich gunstiger Lage ohne vorausgehende Neuordnung nicht
bebaubar®®,

3.21.1.4.1 Konzeption der Umlegung
Einleitend sei zur Darstellung des Begriffs und des Zwecks der Baulandumlegung der 841 Abs.1 und Abs.2 des VRPG zitiert:

» (1) Zur Neugestaltung und Erschlief3ung von Siedlungsgebieten kdnnen bebaute und unbebaute Grundstiicke in der Weise
neu geordnet werden, dass nach Lage, Form und GroRe fir bauliche oder sonstige Nutzungen zweckmallig gestaltete und
erschliefdpare Grundstiicke entstehen (Umlegung).

%2 \gl. WEBER (19814)
%3 \/gl. WEBER (19814)
%4 durch die Dimensionierung der Verkehrsflache, StralRengrenzlinien, Bepflanzungen, vorderer Baulinien fir die Gebdude auf an die
Stral3e angrenzenden Grundstiicken

Vgl. STICH/WIEGAND und STOISS

%6 \/gl. WEBER (1982)

%7 Art. 118 Abs.3 Ziffer 9 B-VG

%8 \vgl. AMANN/ FEUERSTEIN
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(2) Das Umlegungsgebiet umfasst Baufl&chen oder Fl&chen, die fir eine Widmung gemaR §13% in Frage kommen. Es
kénnen auch andere Flachen einbezogen werden, wenn es zur Verwirklichung der Raumplanungsziele oder sonstiger
Planungen nach diesem Gesetz erforderlich ist oder sonst der Umlegungszweck nicht erreicht werden kann.”

Aus den Intentionen der gesetzlichen Regelung lassen sich Merkmal e erkennen, die das Wesen der Baulandumlegung ausmachen:

Merkmale der Baulandumlegung

. Mit Hilfe dieses Instrumentes kommt es zur Bildung wirtschaftlicher und zweckmaRiger Grundstiicksformen.

. Die Substanz des Grundeigentums bleibt grundsétzlich erhalten. Nach dem Prinzip des Realersatzes erhélt jeder Eigentiimer nach der
Umlegung den gleichen Anteil an Bodeneigentum zugesprochen wie vorher, nur Grundstiicksgrenzen, die der Planverwirklichung
entgegenstehen, werden verandert.

. Die Rechtsverhdtnisse der Grundstiicke werden den verbindlichen Planen angepasst.

= Im Allgemeinen werden Grundfléchen fur Erschliefungsanlagen und Gemeinschaftseinrichtungen zu adaquaten Teilen von allen
Grundstiickseigentiimern zur Verfugung gestellt.

Zu den gemeinsamen Anlagen, die fur eine zweckmallige Benltzung der Grundstiicke notwendig sind, zéhlen zum Beispiel Stral3en,
Abstellplétze, Kinderspiel platze und Griinflachen?™.

3.2.1.1.4.2 Verteilungsmalistab

Bei der Neuverteilung der Grundstiicke ist von folgenden Grundsitzen auszugehen®:

Grundsétze der Neuverteilung

. »Jedem Grundeigentimer sind Grundstiicke zuzuweisen, die nach Abzug der geméaR 846 auszuscheidenden Fléachen ihrer GroRe nach
dem Gesamtausmal3 der von ihm eingebrachten Grundstiicke entsprechen.

. Die neu zugewiesenen Grundstiicke missen ihrer Lage nach den eingebrachten Grundstiicken vergleichbar sein. Durch die Umlegung
darf am Eigentum von Geb&uden ohne Zustimmung des bisherigen und des kiinftigen Eigentiimers keine Anderung eintreten. Mit
Rechten belastete Grundstiicke sind, soweit dies mit dem Umlegungszweck vereinbar ist, im grotmdglichen Ausmal? den bisherigen
Eigentiimern zuzuweisen.

. Ist die Zuweisung eines nach Grof3e und Lage entsprechenden bzw. vergleichbaren Grundstiicks nicht méglich, so ist eine dadurch
bedingte Wertminderung durch die Zuerkennung einer entsprechenden Geldabfindung auszugleichen.

. Begriindet die Fléche der eingebrachten Grundstiicke wegen ihrer zu geringen Grof3e nicht den Anspruch auf ein Baugrundstiick, so ist
fir die eingebrachten Grundstiicke ebenfalls Geldabfindung zuzuerkennen.

. Fir bauliche und sonstige Anlagen ist nur eine Geldabfindung zu gewahren. Dies gilt jedoch nur fir den Fall, dass das Grundstiick
wegen dieser Anlage einen Uiber den Bodenwert hinausgehenden Verkehrswert hat.

. Die Geldabfindungen sind durch Geldleistungen jener Grundeigentiimer aufzubringen, die im Verhétnis des Werts ihrer eingebrachten
Grundstticke mehr erhalten, alsihr Anspruch nach den eingebrachten Grundstiicken betragen wiirde.

= Fur die Bemessung der Geldabfindung und Geldleistungen sind die Verkehrswerte im Zeitpunkt der Vorlage des Umlegungsplans
mal3gebend. Die Geldabfindungen und Geldleistungen sind so festzulegen, dass sich insgesamt die Anspriiche und Verpflichtungen
ausgleichen.”

~Wenn dle betroffenen Grundeigentimer zustimmen, kann Uberdies anstelle der Geldabfindungen Miteigentum an zuzuweisenden

Grundstiicken begriindet werden und Miteigentum im Verhaltnis der Anteile ganz oder teilweise aufgel 6st werden®2.

3.2.1.1.4.3 Wertermittlung in der Umlegung

Das Readlersatzprinzip leitet sich unmittelbar von der Garantie des Eigentums ab. Es besagt, dass Grundstiickseigentiimer, die Grundstiicke in
ein Umlegungsverfahren einbringen (nach Abzug der Fléchen fiir gemeinsame Anlagen) mit entsprechendem Land abgefunden werden. Dem
Grundstiickseigentimer muss dabei sowohl in qualitativer als auch in quantitativer Hinsicht entsprechendes Land zugewiesen werden. Ist
jedoch die Zuweisung eines nach Grof3e und Lage entsprechenden bzw. vergleichbaren Grundstiicks nicht mdglich, so ist geméal 845 Abs.1
VRPG eine entsprechende Geldabfindung vorgesehen. Die Praxis hat gezeigt, dass die Erfullung dieser Bedingungen nur durch eine
Bewertung der Grundstticke mdglich ist. Folgende Bewertungskriterien kbnnen genannt werden:

20 Als Bauflachen diirfen nur bereits bebaute Flachen und Flachen festgelegt werden, die sich aufgrund der natiirlichen Verhal tnisse fiir

die Bebauung eignen und in absehbarer Zeit, langstens aber innert 15 Jahren, als Baufl&chen bendtigt werden und innerhalb dieser Frist
erschlossen werden kénnen.” (813 Abs.1 VRPG)

20§46 Abs.1 VRPG
21t 845 Abs.l VRPG
22§45 Abs.2 VRPG
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Bewertungskriterien

Die topographische Lage

Der ErschlieRungsgrad

Die Qualitét des Baugrundes

Eventuell bestehende beschrankte dingliche Rechte (Dienstbarkeiten, Grundlast, Pfandrechte, etc. ...)

A w NP

3.2.1.1.4.4 Zustandigkeit

Die Abwicklung der Baulandumlegung (insbesondere die Aufstellung des Umlegungsplans) obliegt den Parteien des Verfahrens. Fur das
Gelingen einer Baulandumlegung ist jedoch nicht zuletzt eine intensive planerische Begleitung durch die Gemeinde erforderlich. Das
Geschehen darf die Gemeinde nicht ausschliefdlich den Grundeigentiimern tiberlassen, sondern sie hat friihzeitig ihre Vorstellungen Uber die
Erschlie3ung (vor allem Uber die verkehrsmafiige Erschliefung) sowie tber die kinftige Bebauung einzubringen. Bisher hat es sich als am
zweckmafdigsten erwiesen, wenn von der Gemeinde die Umlegung unter Beiziehung der entsprechenden Fachleute selbst besorgt wird.
Treten im Zuge des Verfahrens Schwierigkeiten auf, kommt die Gemeinde, auch wenn sie bis dahin das Verfahren nicht selbst durchfiihrte,
meist ohnehin nicht umhin, sich an den Verhandlungen mit den Eigentiimern zu beteiligen oder diese selbst zu fiihren*.

Behordeist in Vorarlberg die Landesregierung als 1. Instanz, der unabhéngige Verwaltungssenat as 2. Instanz.

3.21.1.45 Verfahrensablauf
Gemal3 842 Abs.1 VRPG ist der Antrag auf Durchfiihrung eines Umlegungsverfahrens von der Gemeinde

= von Amts wegen oder
= auf Ersuchen von den Eigentiimern mindestens der Halfte der umzulegenden Grundfléche zu stellen®™.

Die Gemeinde hat nach 8§42 Abs.2 VRPG die Eigentumer und die bekannten dinglich Berechtigten von der beabsichtigten Antragstellung
nachweislich in Kenntnis zu setzen und ihnen eine angemessene Frist zur Stellungnahme einzurdumen.

Gemal3 842 Abs.4 VRPG hat die Landesregierung durch Verordnung ein Umlegungsverfahren einzuleiten, wenn:

. Ein Antrag nach 842 Abs.1 VRPG vorliegt

= Das beantragte Umlegungsgebiet gemal? §41 Abs.3 VRPG festgelegt ist

= Die Umlegung zur Verwirklichung der Raumplanungsziele und der Planungen nach diesem Gesetz erforderlich ist

= Ein Landesraumplan, der Flachenwidmungsplan oder sonstige Planungen nach dem VRPG der Umlegung nicht entgegenstehen

Die Verordnung ist im Amtsblatt fir das Land Vorarlberg kundzutun. Mit der Verordnung wird eine Sicherung fur die Durchfiihrung ins
Grundbuch eingetragen. Durch diese wird vorgegeben, nichts zu unternehmen, durch das die Umlegung erschwert oder vereitelt wird.

Daran schlieBen sich die Verhandlungen mit den Eigentimern an. Diese werden in der Regel von einem Ziviltechniker fir
Vermessungswesen gefuhrt, der von den Antragstellern der Baulandumlegung beauftragt wird. Dieser nimmt ebenfalls die Neueinteilung
vor. Das Umlegungsverfahren ist von der Landesregierung durch Verordnung einzustellen, wenn nicht innerhalb von zwei Jahren nach
Erlassung der Verordnung gemaR §42 Abs.4 VRPG von der Gemeinde ein Umlegungsplan vorgelegt wird®”.

Gemal3 847 VRPG hat die Landesregierung die Auflage des Umlegungsplans zu veranlassen. Er ist einen Monat im Gemeindeamt zur
allgemeinen Einsicht aufzulegen. Die Auflage ist durch Anschlag an der Amtstafel der Gemeinde kundzumachen. Die betroffenen
Grundeigentimer und die der Gemeinde bekannten dinglich Berechtigten sind von der Gemeinde nachweislich von der Auflage zu
versténdigen.

Jeder Eigentimer und dinglich Berechtigte von bzw. an Grundstiicken, der in die Umlegung einbezogen ist, kann wahrend der Auflagefrist
zum Umlegungsplan beim Gemeindeamt schriftlich Einwendungen erheben oder Anderungsvorschizge machen. Die Gemeinde hat nach
Ablauf der Auflagefrist der Landesregierung die bei ihr eingelegten Anderungsvorschriften unverziiglich vorzulegen.

Die Landesregierung hat nach Bearbeitung der Einwéande durch Bescheid die Umlegung zu genehmigen, wenn:

. Sie die Schaffung von nach Lage, Form und GroRe zweckméRig gestalteten und erschliefbaren Grundstiicken gewahrleistet und den
stadtebaulichen, siedlungs- und verkehrstechnischen Interessen entspricht.

. Sie die erforderlichen Flachen fiir gemeinsame Anlagen vorsieht.

L] Die zweckmafige Erschliefung des Umlegungsgebiets durch Verkehrsflachen gesichert ist.

. Sie den gesetzlichen Vorschriften, einem Landesraumplan, dem Flachenwidmungsplan, einem Bebauungsplan oder sonstigen
Planungen nach dem VRPG entspricht?’®.

273

Vgl. SCHWARz

274

In der Praxis beantragen 100% der Grundeigentiimer, denen 100% der Grundfl&ache gehort.
75 844 Abs1VRPG
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Die Erlassung des Umlegungsbescheids hat folgende Rechtswirkungen®”:

Mit Rechtskraft des Umlegungsbescheids geht das Eigentum an den zugewiesenen Grundstiicken auf die neuen Eigentiimer Uber.
Gleichzeitig erldschen die bisherigen Eigentumsrechte. Des Weiteren hat die Gemeinde innerhalb eines Jahres nach Eintritt der Rechtskraft
des Umlegungsbescheids der Landesregierung eine den vermessungsrechtlichen Vorschriften entsprechende Planurkunde vorzulegen. Nach
Eintritt der Rechtskraft des Umlegungsbescheids hat die Landesregierung dem Grundbuchgericht diesen Bescheid und unverziglich die zur
Berichtigung des Grundbuchs erforderlichen Behelfe zu Ubersenden. Daraufhin hat das Grundbuchgericht von Amts wegen die
erforderlichen Eintragungen im Grundbuch vorzunehmen und die Anmerkung der Einleitung des Umlegungsverfahrens zu |6schen. Ferner
hat die Landesregierung die Richtigstellung des Grenz- oder Grundsteuerkatasters zu veranlassen.

849 VRPG enthdlt in Abs.3 und 4 des Weiteren Regelungen tber die Entrichtung der Geldleistungen und Gel dabfindungen.

Gemal3 852 VRPG ist gegen den Umlegungsbescheid und gegen den Bescheid gemé 851 Abs.3 VRPG die Berufung an den unabhéngigen
Verwaltungssenat zulssig.

3.2.1.1.4.6 Umlegung und Flachenwidmungs- und Bebauungsplanung

In Vorarlberg besteht die Moglichkeit, auch im Flachenwidmungsplan noch nicht als Bauland gewidmete Grundstiicke in die
Baulandumlegung einzubeziehen. Dies hat den Vorteil, dass eine parallele Durchfiihrung von Flachenwidmungsplan, Bebauungsplan und
Umlegungsplanung und damit die gegenseitige Abstimmung mdglich ist.

3.2.1.1.4.7 Scherung der Durchfiihrung

»Von der Erlassung einer Verordnung gemél 842 Abs.4 VRPG bis zum Eintritt der Rechtskraft des Umlegungsbescheids (848) durfen im
Umlegungsgebiet (unbeschadet der nach anderen landesrechtlichen Vorschriften erforderlichen Bewilligungen) nur mit Genehmigung der
Landesregierung durchgefihrt werden:

. Teilungen von Grundstiicken

. Einrdumung von Bau- und Wegerechten

. Bauausfiihrungen, es sei denn, dass eine Baubewilligung vorliegt, die vor Erlassung der Verordnung gemal 842 Abs.4 rechtskréftig
geworden ist

= Verénderungen an Grundstiicken, die deren bauliche Nutzbarkeit wesentlich beeintrachtigen®®

Wenn das beabsichtigte Vorhaben die Umlegung nicht beeintrachtigt, ist eine Genehmigung gemaR §43 Abs.1 VRPG zu erteilen™.

3.2.1.1.4.8 Kosten und Finanzierung

»Die fir gemeinsame Anlagen vorgesehenen Flachen sowie die Herstellungskosten dieser Anlagen sind von den Eigentimern der
Grundstiicke, die in die Umlegung einbezogen sind, im Verhdltnis der GroRRe ihrer eingebrachten Grundstiicke aufzubringen. Nicht
einzurechnen sind jene Grundstiicke oder Teile von Grundstiicken, die ohne Umlegung zweckmalig benitzbar gewesen waéren.
Grundeigentiimer, die nach der Neuverteilung keine Grundstiicke erhalten, sind von ihrer Aufbringungspflicht befreit?®

Die Grundeigentimer haben die Kosten fir die Erhatung der gemeinsamen Anlagen im Verhdltnis des Werts ihrer aufgrund des
Umlegungsbescheids zugewiesenen Grundstiicke und des Vorteils der gemeinsamen Anlagen fir diese Grundstiicke zu tragen®".

Gemal? 8§46 Abs.3 (VRPG) konnen die Aufbringung der Flache fir gemeinsame Anlagen sowie die Auftellung der Kosten fur die
Herstellung und Erhaltung auch nach anderen Kriterien erfolgen. Da die Einrichtungen aber meist von allgemeinem &ffentlichen Interesse
sind, wird eine Abtretung entsprechender Fléchen von den Eigentimern mit dem Hinweis, dass die Errichtung derartiger Anlagen Aufgabe
der Gemeinde sei, abgelehnt®®,

Esist ebenfalls tblich, dass gemeinsame Anlagen nach Abschluss des Verfahrens ins Eigentum der Gemeinde Uberfuhrt werden. Diese hat
somit auch fiir deren Erhaltung aufzukommen®2,

Gemdl? 851VRPG sind im Rahmen eines Umlegungsverfahrens alle Amtshandlungen und schriftlichen Ausfertigungen von den durch
landesrechtliche Vorschriften vorgesehenen Gebiihren und Verwaltungsabgaben befreit. Des Weiteren sind die Kosten der Umlegung und
ihrer Durchfiihrung, die der Gemeinde erwachsen (Planung, Vermessung etc.) von den Beteiligten im Verhaltnis der Herstellungskosten fiir
gemeinsame Anlagen gemaf §46 Abs.2 VRPG zu tragen. Der §46 Abs.4 gilt sinngemél.

216 848 Abs.1 VRPG
2 849 Abs.1 VRPG
2§43 Abs.1 VRPG
2 843 Abs2 VRPG
20 846 Abs.2 VRPG
B 846 Abs.3 VRPG
282

Vgl. PORSCH und AMANN/ FEUERSTEIN

%3 vgl. PORSCH
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3.2.1.1.5 Verfahren zur Grenzveranderung

Das Verfahren zur Grenzveranderung (Grenzverlegung, Grenzberichtigung) ist mit der Baulandumlegung verwandt. Dieses Rechtsinstitut
existiert nur in den Bundesléndern Burgenland, Steiermark, Vorarlberg und Wien.

3.21.1.5.1 Zweck der Grenzveranderung

Mit der Grenzveranderung wird das Ziel verfolgt, Baugrundstiicke fir eine Bebauung besser zu gestalten. Die Durchfiihrung erfolgt auf
Antrag eines Eigentiimers®* oder der Gemeinde™.

Im Burgenland dient die Grenzverdnderung dem Zweck, einen bereits bestehenden, ungiinstig konfigurierten Bauplatz zu verbessern.

In der Steiermark bezweckt die Grenzveranderung hingegen die Anderung der Grenzen zur Herstellung von Baugrundstiicken.

Die Grenzverénderung richtet sich in Tirol grundsétzlich nach den Umlegungsvorschriften.

In Vorarlberg dient die Grenzverénderung der zweckméaRligen Gestaltung und Erschliel3ung von Baugrundstiicken fiir aneinandergrenzende
Grundstuicke.

Zidl der Grenzveranderung in Wien ist die Schaffung entsprechender Baugrundstticke.

In allen Bundeslandern kommen fiir eine Grenzverénderung nur unbebaute Flachen in Frage®™®.

3.21.1.5.2 Zustdndigkeit

Im Burgenland ist (aufgrund eines Antrages eines Eigentimers) die Bezirksverwaltungsbehdrde zusténdig. Bei Hochstgerichten des
offentlichen Rechts kann der Anspruch auf Grenzverénderung angefochten werden.

In der Steiermark ist die Landesregierung zusténdig.

In Tirol richtet sich die Zustandigkeit nach den Umlegungsvorschriften.

Die Landesregierung in Vorarlberg kann eine Anderung der Grenzen verfiigen. Die Landesregierung entscheidet als 1. Instanz, der
unabhangige Verwaltungssenat als 2. Instanz Uber den Antrag der Gemeinde. Diese wird von Amts wegen oder auf Antrag eines
Grundeigentimers tétig.

Neben dem Eigentiimer ist in Wien auch die Gemeinde antragsberechtigt. Behérde st die Landesregierung®™”.

3.2.1.1.5.3 Verfahrensablauf

Der Verfahrensablauf wird wie die Umlegung am Beispiel Vorarlbergs dargestelIt.

Gemal3 854 Abs.l VRPG ist ein Grenzverénderungsverfahren von der Landesregierung durch Bescheid einzuleiten, wenn es von der
Gemeinde beantragt wird und die Voraussetzungen des 852 Abs.2 und 3 gegeben sind. Auf Ersuchen eines Grundeigentiimers hat die
Gemeinde den Antrag jedenfalls einzubringen.

Nach der Einleitung des Grenzveranderungsverfahrens ist zunachst ein Vertrag anzustreben und erforderlichenfalls den Parteien eine zwei
Monate nicht tiberschreitende Frist einzurdumen®®,

Kommt kein Vertrag zustande, so hat die Landesregierung unter moglichster Beriicksichtigung der Interessen der Beteiligten die
Grenzveranderung durch Bescheid unter Beachtung der nachstehenden Grundsétze zu verfiigen®®:

Grundsatze der Grenzver anderung

. Die Grundstticke, die sich aufgrund der Grenzveranderung ergeben, miissen selbsténdig bebaubar sein.

L] Das Ausmal? der abzutretenden Fl&chen ist nur in dem fir die Erreichung des Zwecks der Grenzverénderung unbedingt erforderlichen
Umfang festzusetzen.

= Das Flachenausmal’ der einzelnen Grundstiicke muss vor und nach der Grenzveranderung gleich grof3 sein. Soweit jedoch Teile von
Grundstiicken abgetrennt werden, fur die nach der Lage des Grundstiicks ein Ausgleich durch eine andere Flache eines in die
Grenzveranderung einbezogenen Grundstiicks nicht mdglich ist, ist eine Geldabfindung zuzuerkennen.

. Geldabfindungen nach lit.c sind von den Eigentimern zu erbringen, die durch die Grenzverdnderung eine grof3ere Flache erhalten.
Nach den gleichen Grundsétzen sind auch wesentliche Wertdnderungen auszugleichen.

Geméal? 855 Abs.3 VRPG gelten die Bestimmungen der §848 Abs.2 und 49 bis 51 sinngemal3.

3.2.1.1.5.4 Kosten und Finanzierung

Hinsichtlich der Kosten, Gebuihren und Abgaben gelten in Vorarlberg die selben Bestimmungen wie bel der Umlegung. Das bedeutet, dass
im Rahmen eines Grenzveranderungsverfahrens alle Amtshandiungen und schriftlichen Ausfertigungen von den durch landesrechtliche
V orschriften vorgesehenen Gebilhren und V erwaltungsabgaben befreit sind.

%4 Burgenland, Steiermark, Vorarlberg, Wien

25 Steiermark, Vorarlberg, Wien
Vgl. GEUDER

Vgl. GEUDER

#68  §55 Abs1 VRPG

% §55 Abs.2 VRPG
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Die Kosten eines Grenzveranderungsverfahrens und ihrer Durchfiihrung, die der Gemeinde erwachsen, sind von den Beteiligten zu tragen.

3.2.1.2 Bodenrechtliche Eigentumseingriffe

3.2.1.2.1 Baugebot — befristete Baulandwidmung

»Unter Baugebot (Baupflicht) ist das Recht (in der Regel) der Gemeinde zu verstehen, einem Grundeigentimer unter VVorgabe einer Frist und
unter Sanktionsandrohung eine plangeméaRe und fristgerechte Bebauung aufzutragen®®.”

In Osterreich wurde ein Baugebot bzw. eine Bebauungsfrist erstmals durch das Steiermérkische ROG (StROG) in §23a StROG vorgesehen.
Die Regelung wurde inzwischen zwar abgeschafft, bedarf jedoch hinsichtlich mdglicher Vorschlage fir das deutsche System einer
Erlauterung.

Darin konnte fir eine als Bauland ausgewiesene Grundflache zur Sicherstellung einer Bebauung im Zuge der Gesamtanderung des
Flachenwidmungsplans eine Bebauungsfrist festgesetzt werden, die mindestens 5 Jahre zu betragen hatte und nicht mehr as 10 Jahre
betragen durfte. Voraussetzungen fiir die Festlegung einer Bebauungsfrist war das Vorliegen eines éffentlichen Interesses™ und die bereits
vorhandene Erschlieung. Wurde diesem Baugebot nicht nachgekommen, so war die Grundfldche nach Ablauf der Bebauungsfrist nach
Wahl des Grundeigentiimers entweder:

= Anlasdich der nachstfolgenden Anderung des Flachenwidmungsplans entgegen §34 StROG entschadigungslos dem Freiland
zuzuweisen oder
= firdie Leistung eines (geringen) Infrastrukturkostenbeitrags heranzuziehen®®.

Der Grundeigentimer hatte aber auch die Méglichkeit, von der Gemeinde zu verlangen, dass sie das Grundstiick zum Verkehrswert erwirbt.
Erwarb die Gemeinde die Grundflache nicht innerhalb von zwei Jahren fir sich oder einen Dritten, so war die Bebauungsfrist durch
Anderung des Flachenwidmungsplans aufzuheben®®,

Erwarb die Gemeinde die Grundfléche, so war das Grundstiick innerhalb von drei Jahren ab dem Erwerb der Bebauung zuzufiihren. Bel der
Errichtung von Geb&uden mit mehr als drei Wohnungen erstreckte sich die Bebauungsfrist auf fiinf Jahre®.

Wourde die von der Gemeinde erworbene Grundflache zweckwidrig verwendet oder nicht innerhalb der festgelegten Frist dem ausgewiesenen
Zweck zugefuhrt, so konnte der VerduRerer die Aufhebung des seinerzeitigen Erwerbsvorgangs bei Gericht verlangen. Wurde dieser
aufgehoben, war die Grundfléche zurilickzustellen und der Kaufpreis in jenem Ausmal3, der dem seinerzeitigen inneren Wert entsprach,
zuriickzuzahlen. AuRerdem war die festgel egte Bebauungsfrist durch Anderung des Fldchenwidmungsplans aufzuheben.

Diese Bestimmung hatte nur al's Kann-Bestimmung ins Gesetz Eingang gefunden. Grund hierfir war, dass man aus politischen Griinden von
einer Verpflichtung der Gemeinden zur Verhangung von Baugeboten im Zuge der Gesamténderung der Flachenwidmungsplane absehen
wollte.

In Salzburg wurde eine kurze Zeit lang ein , ex lege — Verfall“ von Widmungen diskutiert, falls nicht innerhalb der vorgesehenen Frist mit
der Bebauung begonnen wird. Im Prinzip wére die zeitliche Befristung von Widmungen nichts anderes as ein generalisiertes Baugebot.
Doch auch davon hat man aus &hnlichen Griinden abgesehen®®,

Das Niederosterreichische Raumordnungsgesetz (NOROG) sieht in §16a die Moglichkeit der befristeten Baulandwidmung vor. Dabei darf
die Gemeinde bei der Neuwidmung von Bauland eine Befristung von 5 Jahren festlegen. Diese ist im Flachenwidmungsplan ersichtlich zu
machen. Die Gemeinde kann fur unbebaute Grundstiicke nach Ablauf der Frist innerhalb eines Jahres die Widmung &ndern, wobei ein
alféliger Entschéadigungsanspruch gemal? §24 nicht entsteht. Eine dhnliche Befristung sieht das Burgenldndische Raumplanungsgesetz
(BRPG) in §11a Abs.2 vor.

3.2.1.2.2 Planédnderung — Umwidmung — Riickwidmung

Unter einer Plananderung wird jede Art der Widmungsanderung im Fléachenwidmungsplan einer Gemeinde verstanden. Dazu zéhlen unter
anderem die Widmung von Griinland in Bauland, der Wechsel von Bauland in Griinland und die Léschung einer Vorbehaltswidmung. Auch
die Anderung einer Widmungsart innerhalb der Widmungskategorie wie beispielsweise von Bauland-erweitertes Wohngebiet in Bauland-
Kerngebiet zahlt dazu. Bel dem Begriff Plandnderung handelt es sich um einen Rechtsbegriff. Er deckt jede Art der Verschiebung innerhalb
des gesetzlich vorgesehenen Widmungsgefuges (Kategorien wie Arten) ab. Dadurch soll den Planungsorganen die Korrektur der
baulanduberladenen Fléchenwidmungsplane ermdglicht werden. Vor allem wird letzterer Zweck durch Plandnderungen von Bauland in
Grinland verfolgt. In der Praxis hat sich fiir diese Art der Plananderung der Begriff Riickwidmung etabliert®®.

Im Folgenden wird die Riickwidmung am Beispiel des Bundeslandes Salzburg erlautert.

20 geHADT/ KNOTH

21 Baulandbedarf, wirtschaftliche und siedlungspolitische Interessen, Ver- und Entsorgungserfordernisse u. dgl.
%2 Vgl. §23aAbs.4 StROG

23 §23aAbs5 SIROG

4 §23a Abs.6 SIROG

2 Vgl. SCHADT/ KNOTH

2% vgl. AUER
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In Salzburg enthalt §23 SROG die zentralen Bestimmungen beziiglich des Plananderungsrechts™”:

a)  Obligatorische Abénderung (823 Abs.1 S. 2)

Der Flachenwidmungsplan ist zu andern, soweit dies erforderlich ist:

. durch eine Anderung des raumlichen Entwicklungskonzepts der Gemeinde (Z 1),

. durch Planungen und sonstige Mal3nahmen nach anderen gesetzlichen Vorschriften (Z 2) oder

. durch die Verbindlicherklarung von (geénderten) Entwicklungsprogrammen des Landes (Z 3). GemaR 8§23 Abs.2 SROG ist diese
Verpflichtung spétestens innerhalb von 3 Jahren ab Wirksamkeit des Entwicklungsprogramms zu erfiillen.

b)  Fakultative Abinderung (§23 Abs.1 S. 1)

Der Flachenwidmungsplan kann gesndert werden,

e wenn die Anderung dem raumlichen Entwicklungskonzept entspricht, insbesondere zur Anpassung des ausgewiesenen Baulands an den
im Sinn des 817 Abs.12 erster Satz voraussichtlich bestehenden Bedarf.

Durch 823 Abs.1 S. 1 SROG wird die grundsétzliche Abanderbarkeit des Flachenwidmungsplans im Rahmen des REK normiert, wobei ein
wichtiger Beispielfall genannt wird, ndmlich die Anpassung des ausgewiesenen Baulands an den im Planungszeitraum bestehenden
Bedarf?®. Im Rahmen der Anpassung der Flachenwidmungspléne an die Bestimmungen des Salzburger Raumordnungsgesetzes kommt der
Reduktion des ausgewiesenen Baulands auf den Zehnjahresbedarf und der Sicherung der widmungsgemal3en Nutzung innerhalb eines
bestimmten Zeitraumes eine zentrale Stellung zu. In den meisten Gemeinden weisen die noch bestehenden Flachenwidmungspléne nach
fruheren Rechtsgrundlagen (SROG 1977) wesentlich mehr Bauland aus als fur einen Bedarfszeitraum von zehn Jahren. Aufgrund dessen
werden im Zug der Anpassung groRere Baulandflachen in Grinland riickzuwidmen sein. In der Regel sind mit der Rickwidmung
Auswirkungen auf Bodenwert und Bodennutzbarkeit verbunden. Dies bedeutet immer auch einen Eingriff in tatséchliche oder vermeintliche
Interessen der Grundbesitzer. Der Beachtung des Grundsatzes der ,begriindeten und nachvollziehbaren Planung® kommt deswegen
besondere Bedeutung zu. §17a Abs.2 SROG stellt den zentralen Ansatzpunkt fur die Anpassung der Baulandausweisung dar. Darin heif3t es
im ersten Satz:

»Das Ausmal des unverbauten Baulands hat sich nach dem Bedarf zu richten, der in der Gemeinde in einem Planungszeitraum von zehn
Jahren voraussichtlich besteht...”

Die konkrete Umsetzung dieser Bestimmung erfolgt im Zusammenhang mit §45 Abs.12 SROG*®. Darin wurde die generelle Verpflichtung
zur Anpassung der Fléchenwidmungspldne an die Bestimmungen dieses Gesetzes bis |éngstens 31. Dezember 1999 (mit inzwischen erfolgter
Fristverlangerung bis Ende 2001) verankert™®. Die meisten Gemeinden haben aufgrund der Vorgaben des ROG ihre réumlichen
Entwicklungskonzepte inzwischen Uberarbeitet. Auch die Fléchenwidmungspléne sind mittlerweile im Grof3teil dieser Gemeinden angepasst
worden, teilweise unter betrachtlichen Riickwidmungen von Bauland®.

Eine Umwidmung von Bauland in Grinland (=Riickwidmung) darf aufgrund einer Anderung des REK nur vorgenommen werden, wenn seit
der erstmaligen Baulandwidmung des Grundstiicks finf Jahre vergangen sind (§23 Abs.1 S. 3 SROG). §40 Abs.3 SROG bestimmt fur diesen
Fall, dass mit Wirksamkeit der Riickwidmung der Bebauungsplan fiir den Anderungsbereich al's aufgehoben gilt.

Grundsticke von gemeinnitzigen oder privaten Wohnbautrdgern und Forderungswerbern im  Sinne des Salzburger
Wohnbauférderungsgesetzes sind gemél 845 Abs.12 Z 2 von der Rickwidmung ausgenommen. Diese Ausnahme greift jedoch nur, wenn die
begiinstigten Personen sich gegentiber der Gemeinde verpflichtet haben, innerhalb von 5 Jahren ab Inkrafttreten des SROG um eine
Baubewilligung anzusuchen und das Bauvorhaben Iéngstens innerhalb von 3 Jahren ab der Erteilung fertig zu stellen.

In §23 Abs.4 SROG wird neben dem allgemeinen Anderungsverfahren®® ein vereinfachtes Verfahren vorgesehen fiir:

= Geringfigige Umwidmungen von Griinland in Bauland, wenn die betreffende Flache an gewidmetes Bauland anschlief3t und 2000 gm
nicht Ubersteigt, allenfalls verbunden mit einer Umwidmung von Bauland in Gruinland oder Verkehrsfléache

. Die Ausweisung einer Sonderflé&che fur bestehende einzel stehende Betriebe im Griinland (823 Abs.4 lit a SROG)

. Die Ausweisung, Anderung, Verldngerung und Léschung von Vorbehalten, sowie fiir die Freigabe von AufschlieRungsgebieten unter
der Mal3gabe des §23 Abs.4 litb Z 1, 2 und Z 3 SROG

297

Vgl. AUER
28 Vgl. §17 Abs.12 SROG, Planungszeitraum ist 10 Jahre.

2 Allerdings wurde zwischenzeitlich in 845 Abs.12 SROG as Ubergangsbestimmung angefugt:
,»Bis zur Anpassung kann Bauland trotz einem bereits bestehenden Baulandiiberhang (817 Abs.12 erster Satz) zusétzlich ausgewiesen
werden, wenn die Ausweisung Flachen betrifft, deren Verwendung entsprechend der beabsichtigten Flachenwidmung sichergestellt ist,
und bis 31. Dezember 2000 5% und danach bis 31. Dezember 2001 2,5% des Baulandbedarfes in einem Zeitraum von zehn Jahren
nicht Uberschritten werden. Die prozentmaf3ige Beschrénkung gilt nicht fir die Ausweisung von Betriebsgebieten, Gewerbegebieten,
Industriegebieten und Sonderfléchen.”

Vgl. FALLY/ BRAUMANN

%1 Vgl. BRAUMANN (2001)

%2 823 Abs.1iVm §21f SROG
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Eine Ruckwidmung eines als Bauland gewidmeten Grundstiicks ist an die gesetzlichen Enteignungsvoraussetzungen gebunden. Eine
Rickwidmung bedarf demzufolge sowohl einer ausdriicklichen gesetzlichen Erméchtigung als auch der Existenz eines entsprechenden
offentlichen Interesses.

Es gilt dabei, die Interessen der Gemeinde an einer bestmdglichen Anordnung und Gliederung des Baulands im Rahmen einer Abwégung
den (wirtschaftlichen) Interessen der Grundstiickseigentiimer gegeniiberzustellen®®,

Durch die Rickwidmung einer Grundflache werden die Nutzungsmdglichkeiten und somit auch die vermdgensrechtlichen Interessen des
Liegenschaftseigentiimers beeintréchtigt. Nach Ansicht des V erfassungsgerichtshofs sind deswegen entweder die wirtschaftlichen Nachteile
des Betroffenen durch Entschadigungsregelungen auszugleichen oder seine wirtschaftlichen Interessen beim Fléachenwidmungsplan
entsprechend zu beriicksichtigen®™.

Das Salzburger Raumordnungsgesetz sieht in 8§25 Abs.1 eine zeitliche Begrenzung der Entschédigungspflicht bei der Ruckwidmung von
unbebautem Bauland auf einen Zeitraum von zehn Jahren ab dessen erstmaliger Ausweisung vor. Dies stellt eine zentrale Handhabe dar, um
der Verpflichtung der Anpassung der Flachenwidmungsplane an den Zehnjahresbedarf entsprechen zu kdnnen. Es ergibt sich also generell
die Moglichkeit, dass Baulandflachen, die bereits langer als zehn Jahre ausgewiesen, aber unbebaut geblieben sind, ohne Entschadigung
riickzuwidmen. In die Zehnjahresfrist wird die Zeit einer Bausperre nicht eingerechnet™®.

Der Ermittlung des Eigenbedarfs kommt im Rahmen der Anpassung des Flachenwidmungsplans auf Grund von §45 Abs.12 SROG ein
besonderer Stellenwert zu. Ist nachweislicher Eigenbedarf (fiir Wohn- und Betriebszwecke) gegeben, so besteht bei einer Riickwidmung von
Bauland Entschadigungspflicht fir vermdgensrechtliche Nachteile (825 Abs.1 letzter Satz SROG) auch Uber die ,, Nutzungsfrist* von zehn
Jahren hinaus.

Gemdll 825 Absl ROG gelten as zu entschadigende vermdgensrechtliche Nachteile im Fall einer Anpassung eines ,aten”
Flachenwidmungsplans:

= Aufwendungen fir die Baureifmachung einer Grundfléche im Vertrauen auf ihre bauliche Nutzbarkeit
= Jener Tell des Wertes einer Grundfléche, der bei ihrem Erwerb wegen der Widmung im Flachenwidmungsplan als Bauland gegeben
war, soweit er in der Gegenleistung (Kaufpreis und dgl.) seinen Niederschlag gefunden hat

Es ist alerdings darauf hinzuweisen, dass fiir die oben angefiihrten Flachen kein , Ubernahmezwang* as Bauland in einen neuen
Flachenwidmungsplan gegeben ist. Soweit seit der erstmaligen Ausweisung einer solchen Grundflache als Bauland kein Erwerbsvorgang
(auch im Erwerb mit entsprechender Erbschaftsteuerleistung) stattgefunden hat oder Aufwendungen fir die Baureifmachung getétigt wurden,
besteht auch bei der allfalligen Riickwidmung kein Entschédigungsanspruch™®.

3.2.1.2.3 Enteignung

Bei der Enteignung ist zwischen der fir offentliche Zwecke®, der zum Zwecke der Bauplatzbeschaffung®® und der zum Zweck der
Bebauung®® zu unterscheiden®. Auf Bundesebene enthélt das Bodenbeschaffungsgesetz Bestimmungen zur Enteignung. Die Lander haben
nach Mal3gabe der Bestimmungen dieses Bundesgesetzes Vorsorge zu treffen, dass die Gemeinden fur die Errichtung von Héusern mit
Klein- oder Mittelwohnungen oder von Heimen fur Ledige, Schiler, Studenten, Lehrlinge, jugendliche Arbeitnehmer oder fur betagte
Menschen unbebaute Grundstiicke, die baureif sind oder baureif gemacht werden kodnnen, sowie Ergénzungsgrundstiicke beschaffen
(Bodenbeschaffung). Auf diese spezielle Regelung wird im Folgenden jedoch nicht eingegangen.

Enteignung bedeutet stets den Eigentumsiibergang gegen den Willen des Eigentimers. Im Rahmen dieser Arbeit wird nur auf die Enteignung
zum Zweck der Bebauung eingegangen. Dabei versucht das Instrument, die widmungsgemaf3e Nutzung des Grundstiicks durch Androhung
(bzw. tatséchlicher Vornahme) einer Enteignung der Grundflédche zu erreichen. Die Hohe der Eingriffsintensitdt des Instruments der
Enteignung in die rechtlich geschiitzte Position der Grundeigentiimer Ubertrifft die blof3e Riickwidmung eines Grundstiicks. Es kann auch as
letztes Zwangsmittel zur Durchsetzung eines Baugebotes betrachtet werden.

Diese Form der Enteignung wird am Beispiel des 843 der Wiener Bauordnung erléutert:

Es besteht demnach eine Abtretungspflicht des Grundeigentimers an die Gemeinde, wenn ein Grundstiick nicht widmungs- und
bebauungsplangemal bebaut wird und aus stadtebaulichen Riicksichten eine entsprechende Bebauung fiir erforderlich gehalten wird®.

Diese Enteignungsmdglichkeit kommt in Gebieten mit einer Gebdudehohe unter 12 Metern nicht zur Anwendung. Des Weiteren ist dem
Grundstiickseigentimer eine entsprechende Frist einzurdumen, um den geforderten Zustand selbst herzustellen. Eine Enteignung ist

3% Vgl. PANGRATZ

%4 VfGH vom 3. Dezember 1992, V 239/91

%5 Vgl. FALLY/ BRAUMANN

Vgl. FALLY/ BRAUMANN

Dieseist in unterschiedlichem AusmaR in allen Landern méglich.
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%8 Dieseist in Bundeslandern Burgenland, Niederdsterreich, Oberdsterreich und Wien maglich.

3 Dieseist sehr unterschiedlichem Umfang in den Bundeslandern Oberésterreich und Wien méglich.

310 Vgl. CONDITT/ POTYKA

S Vgl. SCHADT/ KNOTH
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aullerdem nur zuldssig, wenn ,an der Bebauung .. ein besonderes oOffentliches Interesse besteht.* Dieser generaklauselartige
Grundrechtsschutz ist aus verfassungsrechtlichen Uberlegungen geboten®2.

3.2.1.3 Fiskalische Malnahmen

Traditionell werden in Osterreich mit den an Grundeigentum und Grundverkehr ankniipfenden Steuern und sonstigen Abgaben in erster Linie

fiskalische Absichten verfolgt. Das heifdt, sie sind vornehmlich auf die Erzielung von Einnahmen der offentlichen Hand ausgerichtet. In

Osterreich findet eine Besteuerung von Grundeigentum und Grundverkehr zum einen in den einschl&gigen Steuergesetzen statt,

. .die am Grundeigentum, wie Grundsteuer, Bodenwertabgaben, Abgabe von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben und
Baulandabgabe,

. am Grundverkehr, wie Erbschaft- und Schenkungsteuer, sofern sie auf Grundvermdgen anfallen, und Grunderwerbsteuer

. oder an offentlichen Leistungen, wie Erschliefungsbeitrége und I nfrastrukturbeitrage

anknipfen®.

Auch in den anderen Abgabengesetzen sind Besteuerungstatbestande zu finden, die an Grundvermdgen und Grunderwerb ankniipfen, wiein

. »der Einkommensteuer Uiber die Besteuerung von Spekul ationsgewinnen oder Uber die Wertzuschreibung von Grund und Boden sowie
Uber die Berlcksichtigung realisierter Gewinne und Verluste aus der VerdufRerung von Grund und Boden bei protokollierten
Gewerbebetrieben und

. der Korperschaftsteuer Uber die Wertzuschreibung von Grund und Boden sowie Uber die Berilicksichtigung realisierter Gewinne und
Verluste in der Gewinnermittlung* 2,

Im Folgenden werden die wichtigsten Abgaben und Steuern in den Grundzigen vorgestellt. Einige, wie Erschlieungsbeitrage und
Infrastrukturbeitrége werden im Kapitel 3.2.3 Erschliel3ung erl&utert.

Der Einheitswert ist ein wesentliches Element zur Ermittlung der Hohe der unterschiedlichen Abgaben. Er stellt die Bemessungsgrundlage
dar. Aufgrund dessen erscheint es sinnvoll, ihn im Folgenden kurz zu erlautern:

Die Basis fur die Ermittlung des Einheitswerts stellt das Bewertungsgesetz 1955 und das Bodenschédtzungsgesetz 1970 dar. Bei der
Ermittlung werden sowohl der Boden als auch die darauf befindlichen Bauwerke berticksichtigt. Fur bebaute Grundstiicke ergibt sich somit
eine héhere Bewertung as fur unbebaute. Daraus folgt, dass sich fir Eigentimer von unbebauten Grundstiicken eine geringere steuerliche
Belastung ergibt®.

3.2.1.3.1 Grundsteuer

Bel der Grundsteuer handelt es sich um eine Realsteuer. , Das bedeutet, dass sie ausschliefllich auf den Steuergegenstand abstellt und die
personlichen Verhatnisse des Steuerpflichtigen unberiicksichtigt bleiben. Sie soll aus dem Grundstiicksertrag bestritten werden. Sie belastet
allerdings auch ertraglose Grundstiicke™®.*

Die Grundsteuer bezieht sich auf das Halten von Vermdgen in Form von Boden. Sie ist eine Gemeindeabgabe und stellt die wichtigste
Bodenbesitzsteuer in Osterreich dar. Bemessungsgrundlage ist der Einheitswert. Berechnet wird die Grundsteuer durch Anwendung einer
Steuermef3zahl, welche maximal zwei Promille vom Einheitswert betragt und fur bestimmte Nutzungen vermindert wird. Die Gemeinde
vervielfacht dann diese Steuermef3zahl mit einem Hebesatz (maximal 500 Prozent). Daraus ergibt sich bei voller Ausschopfung der
Méglichkeiten eine jahrliche Grundsteuer von maximal einem Prozent des Einheitswerts™.

3.2.1.3.2 Vermodgensteuer

Bei der Vermdgensteuer handelt es sich um eine ausschliefdliche Bundesabgabe. Wie die Grundsteuer bezieht sich die Vermégensteuer auf
das Vermdgen von Boden. Ihre Hohe betrégt auf das Jahr bezogen ein Prozent des steuerpflichtigen Vermogens. Bei der Berechnung des
steuerpflichtigen Vermdgens wird die Passiva von der Aktiva abgezogen. Des Weiteren kommt der niedrige Einheitswert zum Tragen®'.

3.2.1.3.3 Bodenwertabgabe

Wie die Grundsteuer so ist auch die Bodenwertabgabe eine Objektsteuer. Die Bodenwertabgabe bezieht sich nur auf unbebaute Grundstiicke,
die fir Bauzwecke in Betracht kommen. Sie ist eine zusétzliche ,, Grundsteuer“. Die Bodenwertabgabe zahlt finanzverfassungsrechtlich zu
den gemeinschaftlichen Bundesabgaben. Die Gemeinden erhalten einen Grofteil des Ertrages, der Bund den Rest®.

Sie betrégt ein Prozent des Einheitswerts, kann jedoch noch um einen Freibetrag vermindert werden®.

%2 Vgl. SCHERM

S13 Vgl. SCHADT et al. (1995)

814 vgl. SCHADT et al. (1995), PUHMER
S5 Vgl. SCHADT et al. (1995)

36 Vgl. SCHADT/ KNOTH

ST vgl. SCHADT/ KNOTH

S8 Vgl. SCHADT et al. (1995)

319 Vg .

SCHADT/ KNOTH
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3.2.1.3.4 Grunderwerb-, Schenkung- und Erbschaftsteuer

Wie die Schenkung- und Erbschaftsteuer zahlt auch die Grunderwerbsteuer zu den Bodenverkehrssteuern. Darunter sind Steuern zu
verstehen, die im Zusammenhang mit der Ubertragung von Eigentumsrechten an Boden stehen. Die Ubertragung kann in Form von Kauf,
Tausch, Schenkung, oder Erbschaft vonstatten gehen. Die Abgabenpflicht betrifft in der Regel sowohl den aten als auch den neuen
Eigentlimer. In der Praxis gehen sie jedoch meist zu Lasten des neuen Eigentimers und erhdhen damit seine Transaktionskosten.
Ausschlaggebend fur die Berechnung der Schenkung- und Erbschaftsteuer ist wieder der Einheitswert. Dabei sind nahe Angehdrige
gegeniiber weiter entfernten Verwandten und Verschwagerten sowie Fremden begiinstigt. Die Grunderwerbsteuer wird im Gegensatz zu den
bisherigen Steuern nicht am Einheitswert, sondern am Verkehrswert bemessen.

Die Hohe der Grunderwerbsteuer liegt bel zwel Prozent des Verkehrswertes bel Geschéften mit nahen Verwandten, ansonsten dreieinhalb
Prozent des Verkehrswertes™.

3.2.1.3.5 Bodenwertzuwachssteuer

Wie der Name schon sagt, bezieht sich diese Steuer auf die Wertsteigerung des Bodens, welche sich aus Widmung und
Infrastrukturinvestitionen ergeben kénnen. Des Weiteren zielt sie auf inflatorisch bedingte Wertsteigerungen ab.

Diese wichtigste den Bodenwertzuwachs betreffende Abgabe steht auf der Basis der Differenzenbildung aus Kauf- und Verkaufspreis. Sieist
im Einkommensteuergesetz im Zusammenhang mit Spekul ationsgeschéften zu finden. Ausschlaggebend dabei ist der Zeitraum, der zwischen
Kauf und Verkauf eines Grundstuicks liegt. Ein Spekulationsgeschaft wird dann angenommen, wenn dieser Zeitraum weniger als zehn Jahre
betrégt. Die Steuer berechnet sich dann aus dem halben Durchschnittssteuersatz aus der Differenz aus Kauf und Verkauf®.

3.2.1.3.6 Baulandsteuer

Die Steuer wurde in Osterreich bisher nicht realisiert, sondern lediglich diskutiert. Der interessante Ansatz dieser Steuer bedarf jedoch einer
kurzen Erlauterung. Die Idee dahinter ist, Bauland durch Abgaben zu belasten bis der planungsgeméf3e Zustand, die Bebauung, hergestellt
ist. Diese Regelung kann in der Form als eine Buf3e fiir nicht widmungsgeméile Nutzung eines Grundstiicks angesehen werden.

3.2.2 Kooperative Instrumente und Strategien

In Osterreich, insbesondere in Salzburg spielen bzw. spielten kooperative Instrumente und Strategien eine besonders groRe Rolle. Im nun
gednderten 8§14 SROG war die Gemeinde ganz allgemein dazu verpflichtet, kooperative Mal3nahmen im Dienst der Raumordnung zu
ergreifen. Obwohl die Verpflichtung nun aufgehoben wurde und in eine "Kann-Bestimmung" gedndert wurde, finden diese Instrumente und
Strategien immer noch Anwendung. Die Gemeinde kann, zur Sicherung der Entwicklungsziele fur den ortlichen Wohn- und
Wirtschaftsbedarf, Vereinbarungen mit Grundeigentimern hinsichtlich der Verwendung ihrer Grundsticke schlie3en.
Raumordnungsvertrage, der regulére Erwerb von Grundstiicken am Immobilienmarkt im Sinne einer kommunalen Bodenbevorratung und die
Bereitstellung von Infrastruktur sind Beispiele fir solch eine aktive Bodenpoalitik der Gemeinde. Falls die finanziellen Mittel der Gemeinde
nicht ausreichen, kénnen auch tiber die Land-Invest®?? Grundfl&che fiir den Wohnbau oder zur Ansiedlung von Betrieben erworben werden.

3.2.2.1 Kommunale Bodenbevorratung

Auch in Osterreich wird unter kommunaler Bodenbevorratung der Grunderwerb durch die Gemeinde fiir Zwecke der Infrastruktur- und
Gemeindebedarfseinrichtungen, fur Gewerbeansiedlungen und zur Unterstiitzung des Wohnungsbaus verstanden. Die Vorgehensweise bei
der kommunalen Bodenbevorratung entspricht im Wesentlichen der in Deutschland: Die Gemeinde selbst oder eine extra dafur eingerichtete
Gesellschaft kauft und erschlieft das Bauland. Dabei werden die Grundstlicke entweder unmittelbar im Planungsgebiet oder aber
typischerweise vor Aufstellung konkreter Plane erworben. Diese sollen dann fir bestimmte Vorhaben unmittelbar und im Sinne
wohnbaupolitischer, sozialpolitischer, stadtebaulicher bzw. raumordnerischer Ziele bereitgestellt bzw. eingetauscht werden. In der Folge
werden die Grundsticke privaten Bautragern zu einem angemessenen Preis wieder zur Verfligung gestellt. Wie in Deutschland erfordert ein
erfolgreiches Engagement der offentlichen Hand auf dem Bodenmarkt genaue Kenntnis des Bodenmarkts und unternehmerisches Agieren.
Bislang existieren in Osterreich nur wenige Ansitze zu einer entsprechenden Professionalisierung der Bodenpolitik.

3.2.2.1.1 Baulandgesellschaften

Vier Beispiele einer verwaltungsorganisatorischen Ausgliederung bodenpolitischer Agenden und der Schaffung von Sondervermdgen in
Form von Grundstuicksfonds bzw. von Baulandgesellschaften sind in diesem Zusammenhang zu erwédhnen. Zum einen ist dies der seit 1984
bestehende Wiener Bodenbereitstellungs- und Stadterneuerungsfonds, bei dem es sich um einen stadtischen Bodenfonds mit vornehmlich
wohnbau- bzw. zunehmend auch stadtentwicklungspolitischer Zielsetzung handelt. Ihm sind zudem auch Stadterneuerungsagenden
Ubertragen. Zwei weitere sind die Salzburger Baulandsicherungsgesellschaft Land-Invest und der Tiroler Bodenbeschaffungsfonds. Diese
wurden auf der Grundlage der neuen Landesraumordnungsgesetze errichtet. Es handelt sich hierbei um Landeseinrichtungen, die primér die
Eigenbedarfssicherung der Gemeinden unterstiitzen. Auch das Bundesland Kérnten hat mittlerweile einen Fonds. Im Folgenden wird auf das
Beispiel Salzburgs eingegangen.

30 v/gl. SCHADT/ KNOTH

Vgl. SCHADT/ KNOTH
22 Vgl. Kapitel 3.2.2.1.1

321

86



Kapitel 3: Instrumente und Strategien

In Salzburg ist die Einrichtung einer Baulandsicherungsgesellschaft auf privatrechtlicher Basis durch das Land Salzburg in 843 SROG
verankert. Diese soll die Gemeinden bei kooperativen Maf3nahmen im Sinne des §14 SROG unterstiitzen. Gemal3 §43 SROG darf die
BaulandsicherungsgeselIschaft ausschlielich durch den Rechtserwerb an geeigneten Grundstiicken fir die Gemeinden treuhanderisch und
haushaltsunwirksam tétig sein. Dabei hat sie die Raumordnungsziele und —grundsétze des 82 SROG zu beachten. Die Salzburger
Baulandsicherungsgesellschaft Land-Invest versteht sich in erster Linie as Ingtitution, die den Gemeinden die Grundvorsorge fir
Einheimische erleichtern bzw. ermdglichen soll. Damit ist sie im Kontext mit Einheimischenmodellen zu sehen, welche zum Ziel haben, der
einheimischen Bevdlkerung Baugrundstiicke zu erschwinglichen Preisen anbieten zu kdnnen, um deren Abwanderung zu verhindern. Vielen
Gemeinden fehlten fur eine entsprechende Eigenvorsorge die finanziellen Mittel. Auf Antrag der Gemeinden kdnnen durch die Land-Invest
Grundstiicke treuhdnderisch erworben und innerhalb eines bestimmten Zeitraums auf Vorschlag der Gemeinde privaten Personen,
Wohnbautrégern oder Betrieben zur Bebauung zur Verfigung gestellt werden. Im Treuhandvertrag muss festgestellt werden, unter welchen
Voraussetzungen die Gemeinde zur Weitergabe der Grundsticke verpflichtet ist. Fir Grundsticke fur Eigenheim- und
Eigentumswohnungsbau sowie fir gewerbliche Grundstiicke gilt, dass diese innerhalb von 5 Jahren bebaut werden miissen. Grundstiicke fir
den Mietwohnungsbau sind innerhalb von 7 Jahren —in Einzelféllen langstens 10 Jahre- einer Bebauung zuzufihren. Mit dem Erwerb von
Grundstticken durch die Land-Invest ist die Bedingung verbunden, dass die Grundstiicke unter Ausnutzung der den Gemeinden zur
Verfligung stehenden Instrumente gemal3 814 SROG unter dem Verkehrswert verfligbar gemacht werden kénnen. Insbesondere ist hierbei an
den Abschluss von Baulandsicherungsvertragen bei der Neuausweisung zu denken. Insgesamt erstreckt sich der Aufgabenbereich der Land-
Invest auf den treuhanderischen Zwischenerwerb im Auftrag von Gemeinden und des Landes Salzburg, der Vorfinanzierung und der
planerischen Vorbereitung von Aufschliefungsarbeiten und Beratungs- und Informationsfunktionen. Anzumerken ist, dass der Erwerb von
Grinflachen fir Tauschzwecke zuléssig ist. Die privatrechtliche Form der Land-Invest ist eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung. Das
Land Salzburg bringt in die Gesellschaft eine Stammeinlage ein. Mittelfristig soll jedoch Uber Darlehnsaufnahmen ein weit Uber das
Stammkapital hinausgehendes Finanzierungsvolumen aufgebracht werden.

Beim Verkauf der Grundsticke setzt sich der Preis aus den Anschaffungskosten (Kaufpreis) der Liegenschaft, den angelaufenen
Nebenkosten, den Finanzierungskosten (abziiglich der von Land und Gemeinde gewéhrten Zinszuschilsse), einem V erwal tungskostenbeitrag
in Hohe von 2% des Verkaufspreises und den Erschliel3ungskosten zusammen. Beim Zwischenerwerb durch die Land-Invest fallt zweimal
Grunderwerbsteuer an. Einmal beim Erwerb durch die Land-Invest und einmal bei der Weitergabe des Grundstiicks an den Bauwerber.
Somit kénnen die Gemeinden die Zinsenzuschiisse™ im Wesentlichen tber das Grunderwerbsteueraufkommen finanzieren. Werden
innerhalb von 5 Jahren (bzw. 7 Jahren beim Mietwohnungsbau) von der Gemeinde keine Interessenten namhaft gemacht, so hat sie die
treuhdnderisch erworbenen Grundstiicke von der Land-Invest zuriickzukaufen®*,

3.2.2.2 Vertrage

Die Raumordnungsgesetze einiger Bundeslnder sehen neben den vornehmlich hoheitlichen Instrumenten und Strategien auch solche auf
kooperativer bzw. privatrechtlicher Basis im Sinne einer "Public-Private-Partnership” vor. Diese Vertrdge auf der Grundlage
privatrechtlicher Vereinbarungen zwischen der Gemeinde und dem Grundstiickseigentiimer gehen auf in Bayern entwickelte Vorbilder
zuriick®®. Solche Vertrége sind explizit in den Raumordnungsgesetzen von Tirol, Oberdsterreich, Kéarnten, Niederosterreich und Salzburg
vorgesehen. Die Bundesverfassung ermoglicht in Art. 116 Abs.2 jedoch prinzipiell allen Gemeinden privatwirtschaftliche Tétigkeiten,
unabhangig davon, ob im Raumordnungsgesetz des jeweiligen Landes diesbeziiglich Regelungen vorhanden sind. Die sogenannte Sal zburger
Vertragsraumordnung war beispielhaft und fuhrend. Sie forcierte den konsequentesten Weg. Salzburg war das erste Bundesland, welches
1992 das Instrument der privatwirtschaftlichen Vertrage im Raumordnungsgesetz verankert hat.

3.2.2.2.1 Altesund neues Recht im Vergleich

In Salzburg gab esim SROG 1992 eine Verpflichtung zum Abschluss eines Raumordnungsvertrags. Diese sogenannte V ertragsraumordnung
wurde mittlerweile durch den Verfassungsgerichtshof aufgrund festgestellter Verfassungswidrigkeit aufgehoben, sollte aufgrund ihrer
Bedeutung jedoch kurz erlautert werden. Die Verpflichtung sah folgendermal3en aus: Die Gemeinde war nach 8§14 Abs.1 SROG ganz
allgemein dazu verpflichtet, privatwirtschaftliche Manahmen im Dienst der Raumordnung zu ergreifen. Man sprach von einer sogenannten
»aktiven Bodenpolitik der Gemeinde”.

Die Raumordnungsvertrage waren in §14 Abs.2 SROG nur als Beispiel fur solche Mafnahmen aktiver Bodenpolitik der Gemeinde im Sinne
des 814 Abs.l SROG angefiihrt. Eine Neuausweisung von Bauland sollte beispielsweise nur vorgenommen werden, wenn mit den
Eigentiimern vorher eine entsprechende Vereinbarung tber die widmungsgemalie Nutzung abgeschlossen worden ist. Gemaf3 §22 Abs.2 lit.d
SROG konnte das Unterbleiben eines Raumordnungsvertrags gar dazu fihren, dass die Landesregierung dem Flachenwidmungsplan ihre,
gemal 8§22 Abs.1 SROG erforderliche, Genehmigung versagte. Allerdings war die Genehmigung des Fléachenwidmungsplans, ungeachtet des
fehlenden Raumordnungsvertrags, zu erteilen, wenn die Gemeinde nachweisen konnte, dass sie andere geeignete privatwirtschaftliche
Malnahmen ergriffen hat®®.

Ausschnitte aus bei den Gesetzestexten sollen den Unterschied verdeutlichen:

3 Es werden bei der Abgabe der Grundstiicke jeweils zur Héfte von Land und Gemeinde Grundpreissubventionen in Form von
Zinsenzuschiissen zu den Finanzierungskosten des Grunderwerbs bzw. der Grundstiicksbevorratung durch die Land-Invest geleistet.

324 \/gl. SCHADT et al. (1995)

55 \Vgl. BRAUMANN (1989)

5% \/gl. SCHADT et al. (1995)
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§14 Abs.1 SROG 1992:

» Jede Gemeinde ist verpflichtet, privatwirtschaftliche Manahmen zur Verwirklichung der angestrebten Entwicklungsziele,
insbesondere zur Vorsorge fir Wohnungen und Betriebsflachen, entsprechend dem zu erwartenden Bedarf zu treffen.”

§14 SROG 1998°%";

» Die Gemeinde kann zur Sicherung der Entwicklungsziele fur den ortlichen Wohn- und Wirtschaftsbedarf Vereinbarungen
mit Grundeigentimern hinsichtlich der Verwendung ihrer Grundstiicke schlief3en. ...

Die Verpflichtung, privatwirtschaftliche MaBnahmen zu ergreifen ist weggefallen. AulRerdem wurde der Anwendungsbereich dahingehend
eingeschrénkt, dass Vereinbarungen nicht mehr allgemein zur Verwirklichung angestrebter Entwicklungsziele, sondern fur den ortlichen
Wohn- und Wirtschaftsberei ch getroffen werden kdnnen.

Nach §17a Abs.13%® SROG gilt fiir unverbaute Fl&chen jedoch, dass sie nur dann als Bauland ausgewiesen werden diirfen, wenn firr sie auf
Grund einer Nutzungserkl&rung der Grundeigentiimer davon ausgegangen werden kann, dass sie im Fall einer Baulandausweisung innerhalb
eines Zeitraums von zehn Jahren ab Inkrafttreten des Flachenwidmungsplans einer Bebauung zugefuhrt werden. Fléchen, die nicht innerhalb
der Frist der Nutzungserkl&rung gemal3 bebaut worden sind, sollen nach §17a Abs.3 SROG in Griinland riickgewidmet werden. Durch diese
Regelung ist gewahrleistet, dass zumindest das Ziel der widmungskonformen Nutzung erreicht wird.

3.2.2.2.2 Uberblick tiber privatrechtliche Vertrage

Bei einem privatrechtlichen Vertrag handelt es sich um ein zwei- oder mehrseitiges Rechtsgeschéft, das eine Ubereinstimmende
Willenserklérung erfordert.

Es gibt allerdings nicht nur zweiseitige Vertrége, die einen Austausch von Verpflichtungen vorsehen, sondern es kann auch durchaus einem
Vertragspartner eine Pflicht auferlegt werden. Wird jedoch ein privatwirtschaftlicher Vertrag zwischen Grundeigentiimern und Gemeinden
abgeschlossen, so konnen alein ersteren Pflichten auferlegt werden. Die Gemeinde kann auf die Einhaltung dieser Pflicht bestehen und diese
auch vor Gericht durchsetzen. Die Gemeinde darf sich jedoch nicht durch privatwirtschaftliche Vereinbarungen zu hoheitlichem Handeln
verpflichten und damit ihre Planungshoheit einschrdnken. Demzufolge ist sie durch privatwirtschaftliche Vereinbarungen keiner Pflicht
unterworfen. Sie kann hoheitliches Handeln nur in Aussicht stellen. Das bedeutet, dass der Grundstiickseigentiimer keinen subjektiven
Anspruch auf eine Umwidmung seiner Grundflache hat. Bei den Raumordnungsvertragen handelt es sich somit um eine Schnittstelle
zwischen 6ffentlichem und privatem Recht®®,

3.2.2.2.3 Varianten fur den Einsatz von Vertragen

Beim Einsatz von vertraglichen Regelungen gilt es zwischen zwei Anwendungsbereichen zu unterscheiden. Zum einen ist dies die
Neuausweisung von Baulandfléchen und zum anderen die Anwendung auf bereits als Bauland gewidmete, jedoch nicht widmungsgemai
genutzte, also bebaute Flachen. Im ersten Fall geht es um Flachen, die entweder von Amts wegen oder aufgrund von Umwidmungsantrégen
von Grunland zu Bauland umgewidmet werden. Dabei wird die Umwidmung davon abhéngig gemacht, ob der Grundstiickseigentlimer bereit
ist, eine Nutzungsvereinbarung zu unterzeichnen. In Salzburg stellt dies nach §17a SROG die Voraussetzung fur eine Umwidmung dar. Der
zweite Anwendungsfall, namlich vertragliche Regelungen bei bereits ausgewiesenem Bauland gegen die Baulandhortung ist aus
verschiedenen Gesichtspunkten problematischer als der erstgenannte.

Beim Abschlus von Vetrégen bei der Neuausweisung von Bauland handelt es sich um die Variante, welche in die Zukunft gerichtet ist. Eine
unkontrollierte Anhéufung von Baulandreserven ohne Verfligbarkeit fir Bauwillige soll vermieden werden. Der Grundstiickseigentimer
eines zur Umwidmung von Griinland in Bauland vorgesehenen Grundstiicks verpflichten sich vertraglich, das Baugrundstiick nach erfolgter
Widmung innerhalb einer bestimmten Pflicht entweder selbst zu bebauen oder aber an einen bauwilligen Dritten zu verauf3ern bzw. diesem
entsprechende Nutzungsrechte einzurdumen. Ziel dabei ist, die betroffene Flache abhéngig von Lage und GrofRe einer sowohl raschen als
auch sinnvollen Nutzung zuzufiihren®®.

Eine wesentliche rechtliche Voraussetzung fir den Einsatz von Baulandsicherungsvertrégen bel bereits bestehender Baulandwidmung ist
eine theoretisch mogliche Riickwidmung. Andernfalls , kann der Grundeigentiimer den Vertrag in der Regel wirksam bek&mpfen®.

3.2.2.3 Baulandumlegungen auf freiwilliger Basis

In Osterreich werden vereinzelt Baulandumlegungen auf freiwilliger Basis durchgefiinrt, obwohl es hierfiir keine gesetzlichen Regelungen
gibt. Es kann dabei auf einige Beispiele insbesondere in Niederdsterreich und dem Burgenland verwiesen werden. Diese kamen auf
freiwilliger Basis im Konsens mit allen beteiligten Grundstiickse gentiimern zustande. In der Regel wird bei solch einer Vorgehensweise die
Landesregierung nicht informiert. Die Eigentiimer wenden sich meist direkt an einen Vermessungsingenieur bzw. —techniker, der die Plane
fur die Umlegung fertigt. In einigen Fallen wirkt auch ein Gemeindevertreter, z.B. der Burgermeister, an den Verhandlungen mit den

7 Zuletzt gedndert am 1.3.2000
38 Zuletzt gesindert am 1.5.2000

39 ygl. StoIss

30 Vgl. GIRARDI

31 DULLINGER und GIRARDI
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Eigentiimern mit, um ein gemeinsames Nutzungs- und Bebauungskonzept fir ein Gebiet zu entwickeln. In den meisten Falen werden
derartige Projekte von den Gemeinden insofern unterstiitzt, als nach erzielter Einigung Uber eine freiwillige Baulandumlegung der
eingebrachte Umwidmungsantrag der Eigentiimer auf Bauland unterstiitzt wird®2. Aufgrund der geringen Anwendungspraxis und der
fehlenden rechtlichen Verankerung dieses Instrumentariums wird auf eine ausfihrlichere Darstellung verzichtet. Es sei lediglich dessen
Existenz erwéhnt.

3.2.2.4 |Investorenmodelle

Vereinbarungen mit Investoren kénnen durch vertragliche Regelungen im Rahmen von Private Public Partnership (PPP) getroffen werden.
Beispielsweise ist es darin moglich, Vereinbarungen uber die Erschliefung zu treffen. Auch Nutzungserkl&rungen innerhalb einer
bestimmten Frist sind moglich.

3.2.3 Erschlie3ung

Bel der Baulandproduktion nimmt die Gemeinde eine ganz besondere Stellung ein, denn sie zahlt zu jenen Gebietskorperschaften mit dem
grofiten Beitrag zur Baulandproduktion. Zum einen ist die Gemeinde fur die Flachenwidmung, also die Nutzungszuweisung zusténdig, zum
anderen erflillt sie noch eine Reihe anderer Aufgaben, welche die Nutzungsqualitét des Grundstlicks steigern. Zu diesen Aufgaben zu
rechnen ist vor alem die ErschlieBung der Grundstiicke. Dazu gehdren die Errichtung, der Betrieb und die Erhaltung solcher
Infrastrukturanlagen.

Verfassungsrechtlich ist die Wasserversorgung in Gesetzgebung und Vollziehung grundsétzlich eine Angelegenheit des Bundes. Das
Wasserrechtsgesetz  enthélt jedoch eine Erméchtigung an den Landesgesetzgeber, Ausfihrungsbestimmungen hinsichtlich der
Wasserversorgung  betreffend  Anschlusszwang, Gebiihrenregelungen bzw. baurechtliche Vorschriften zu erlassen. In  den
Landesausfiihrungsgesetzen sind keine Bestimmungen enthalten, nach denen die Gemeinden zur Errichtung oder zum Betrieb von
Wasserversorgungseinrichtungen verpflichtet sind. Die Trinkwasserversorgung ist demnach zu den freiwilligen kommunalen Aufgaben zu
z&hlen®™:, Die Siedlungswasserwirtschaft ist wie das Kanalgesetz durch Landesrecht geregelt. Mit der Widmung entsteht demnach eine
Erschlieflungspflicht. Der Bau von Wasserversorgungs-, Kanalisations- und Kléranlagen sowie von Erschliefungsstral3en zéhlt zu den
bedeutendsten kommunalen Investitionsbereichen. Die Versorgung der Grundstiicke mit einer ausreichenden Erschlieffung stellt fur die
Gemeinden eine nicht unerhebliche finanzielle Belastung dar®*.

Die Gemeinden haben einen betréchtlichen Teil der Investitionskosten Uber Darlehnsaufnahmen zu finanzieren. Grund hierfir ist, dass die
Investitionskosten nur zum Teil Uber Interessentenbeitrége (Anschlussgebiihren, Erschliefungsbeitrége, etc.) aufgebracht werden konnen.
Die einzelnen Regelungen sind bundesldnderweise unterschiedlich ausgestaltet. Mit sinkender Bebauungsdichte wéchst der von der
Gemeinde aufzubringende Anteil der Investitionskosten, da die Interessentenbeitrdge nach dem Willen des Bundes- und der
Landesgesetzgeber ein bestimmtes zumutbares Ausmal? nicht Ubersteigen soll. Deswegen kdnnen die hoheren Aufschlief3ungskosten nicht in
vollem Ausmal’ auf die Liegenschaftseigentiimer Uberwalzt werden. Daraus folgt, dass in Gemeinden mit dispersiven Siedlungsmustern die
jahrlichen Riickzahlungsraten fir aufgenommene Darlehen hoher sind als in Gemeinden mit einem kompakten Siedlungsgebiet. Daneben
missen auch die laufenden Folgeausgaben beriicksichtigt werden, welche sich aus den Betriebs-, Persona-, Instandhaltungs- und
Verwaltungskosten ergeben. In vielen Féllen decken die von vielen Gemeinden vorgeschriebenen Benutzungsgebiihren je Kubikmeter
Wasser und Abwasser, gerade bei unginstigen Siedlungsstrukturen, nicht die tatsichlich anfallenden Kosten (Folgeausgaben und
Rickzahlungen). Folglich muss die Differenz zwischen Ausgaben und Gebihreneinnahmen aus dem allgemeinen Haushaltsbudget der
Gemeinde gedeckt werden®®.

Hinzu kommt, dass eine Beteiligung der Grundstiickseigentimer an den Herstellungskosten in den meisten Landesgesetzen nur nach
Mal3gabe der tatséchlichen Nutzung vorgesehen ist. Das bedeutet, dass Beitrége nur dann zu entrichten sind, wenn sich auf Grundstiicken
Gebaude oder andere Anlagen befinden, fur die ein Anschlusszwang besteht. Beitrége werden frihestens mit der Baubewilligung félig.

3.2.3.1.1.1 Erschlieflungsbeitrage

In den Landern Karnten, Vorarlberg, Oberdsterreich und Steiermark werden anders als in den ibrigen Léndern auch unbebaute Grundstiicke
mit einer Infrastrukturabgabe bzw. einem Infrastrukturbeitrag belastet. Auch das Burgenland sieht Interessenbeitrége vor, die an der
planungsrechtlich vorgesehenen Nutzung des unbebauten Baulands ansetzen. In Vorarlberg steht es den Gemeinden frei, in Kérnten ist es
obligatorisch, auch unbebaute Grundstiicke zu belasten. In Kérnten ist die potenzielle Erschlief3ung im Falle der Bebauung V oraussetzung fir
die Erhebung eines Beitrags. Fur diesen stellt die GrundstiicksgroRRe die Bemessungsgrundlage dar. Auch in Vorarlberg ist die Erhebung
eines Beitrags an eine Voraussetzung gebunden. Das betreffende, unbebaute Grundstiick muss im Einzugsbereich einer
Infrastruktureinrichtung liegen. Das Oberdsterreichische Raumordnungsgesetz sieht vor, dass die Gemeinde einem Eigentimer eines
Grundstiicks- oder Grundstiicksteils, das im rechtskréftigen Flachenwidmungsplan als Bauland gewidmet, jedoch nicht bebaut ist, je nach
Aufschlielung des Grundstiicks durch eine gemeindeeigene Wasserversorgungsanlage oder eine offentliche Verkehrsflache der Gemeinde
einen Aufschlief3ungsbeitrag vorschreibt.

%2 Vgl. PORSCH

Vgl. SCHADT/ KNOTH
3 Vgl. SCHADT et al. (1995)
3% Vgl. SCHADT et al. (1995)
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In der Steiermark ist die Leistung eines Infrastrukturbeitrags an die Bebauungsfrist gebunden. Mit der Fertigstellung des Rohbaus endet die
Beitragspflicht®™®. Im Burgenland beziehen sich die Abgaben nur auf die Kanalisation. Der Abgabenanspruch entsteht mit der
Betriebsfertigstellung des StraRenkanals bzw. mit der Rechtswirksamkeit der Baulandwidmung, falls die Fertigstellung vor der Widmung des
Anschlussgrundstiicks in Bauland erfolgt.

3.2.3.1.1.2 Aufschlieflungstatigkeit der Gemeinde

Viele Gemeinden praktizieren eine Erschlieffung von Neubaugebieten auf Vorrat. Dies ist ein weitverbreitetes Instrument, die Grundstiicke
baureif zu machen und damit einen positiven Anreiz fir den Grundstiickseigentimer zu schaffen, gemal den Planungsabsichten der
Gemeinde eine Bebauung in Angriff zu nehmen bzw. das aufgeschlossene Grundstiick an Bauwillige zu verdufRern.

3.3 Schweiz

Aufgrund der foderaistischen Vielgestaltigkeit in der Schweiz gibt es verschiedene Instrumente und Strategien mit den unterschiedlichsten
Bezeichnungen und Auspragungen. Fur einen , Nichtschweizer* sorgt diese Begriffsvielfalt unter Umstanden zunéchst fir Verwirrung. Um
etwas Licht in diese Begriffswelt zu bringen, erscheint es sinnvall, die verschiedenen Instrumente am Beispiel des Kantons Zirich
darzustellen und somit nur einige Begriffe hier aufzugreifen. Nur in Ausnahmefallen, das heil3t be ,interessanten” und , markanten“
Instrumenten und Strategien werden auch Beispiele auRerhalb Ziirichs erwahnt.

3.3.1 Hoheitliche Instrumente und Strategien

3.3.1.1 Planerische und bodenordnerische Instrumente und Strategien

Der Kanton und die Gemeinden bilden nach dem System des ziiricherischen PBG die beiden hauptséchlichen Planungsebenen. Auch speziell
gebildete Planungsregionen und Private sind, jedoch in eingeschrénktem Mal3e, an der Durchfiihrung der Raumplanung beteiligt. Da alle drei
vorgesehenen Planungstypen zugleich auf allen drei 6ffentlichen Planungsebenen® vorkommen, ergibt sich eine groRe Zahl von Planarten.
Dies stellt eine Eigenart des PBG dar. Im Folgenden wird im Wesentlichen auf die fur die Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung
relevante kommunal e Ebene eingegangen.

In Kapitel 2.2.3 wurde das schweizerische Planungssystem bereits vorgestellt. Es erscheint jedoch zum besseren Verstandnis sinnvoll, die
verschiedenen Plane des ziricherischen PBG entlang ihren Ebenen und ihrem Planungstyp tabellarisch zu ordnen.

Planungstyp Richtplanung Rahmennutzungsplanung Sonder nutzungsplanung
Planungsebene
Kantone Kantonaler Richtplan Uberkommunal bedeutsame Gestaltungsplan fur Materialgewinnung und
Nutzungszonen Materialablagerung
Bau- und Niveaulinienplan
Werkplan

Region Regionaler Richtplan Gestaltungsplan fir Materialgewinnung und
Materialablagerung
Werkplan

Gemeinde Kommunaler Richtplan Bau- und Zonenordnung Gestaltungsplan

Erschlieungsplan

Bau-, Niveau-, Ski- und Schlittellinienplan
Werkplan

Quartierplan

Abbildung 13: Planungssystem des Ziricher PBG (in Anlehnung an HALLER/ KARLEN 1999)

3.3.1.1.1 Richtplanung

Auf die Richtplanung wurde bereits kurz in Kapitel 2.2.3 eingegangen. Aus der Tabelle I&sst sich erkennen, dass das Instrument der
Richtplanung auf allen drei Ebenen existiert. Hinzuweisen ist jedoch auf die Tatsache, dass das Bundesgesetz nur von den Richtpléanen der
Kantone spricht. Der Gesetzgeber Uiberlasst es den Kantonen, ob und in welcher Art sie innerkantonal die Richtplanung und die Richtplane
fir die Ebenen der Regionen und der Gemeinden vorsehen wollen®®, Im Allgemeinen werden in Form einer Karte die fiir das erfasste Gebiet
(Kanton, Region, Gemeinde) auf eine langfristige Entwicklung abgestimmten Planungsmal3nahmen dargestellt. Grundsétzlich beschrankt der
Richtplan sich dabel auf die groben Ziige, was zu Unschérfen der Festlegung fihren kann. Beispielsweise weist er die Grenzen des
Siedlungsgebiets nicht parzellenscharf aus. Der Richtplan besteht aus mehreren Teilrichtplanen, die den im RPG umschriebenen
Aufgabenbereichen der Richtplanung entsprechen.

3% vgl. SCHADT/ KNOTH

D.h. Kanton, Region, Gemeinde
3% Vgl. LENDI (1997)
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Im kantonalen Richtplan sind in Form von Teilrichtplanen Festlegungen von regionaler Bedeutung enthalten. Er beschrankt sich dabei auf
die Kennzeichnung regionaler Bediirfnisse, welche Uiber die einzelnen Gemeinden hinausgehen, aber nicht gesamtkantonal bedeutsam sind.
Der kommunale Richtplan kann sich im Gegensatz zum kantonalen und regionalen Richtplan auf einzelne Teilrichtplane beschranken.
Hervorzuheben ist die Tatsache, dass Richtpléne, insbesondere der Ziricher Richtplan, die ihnen nachgeordnete Nutzungsplanung erheblich
steuern. Faktisch wird darin weitgehend Uber die Zuordnung eines Grundstiicks zu einer Bauzone entschieden. Allerdings beschrankt sich der
Richtplan nicht darauf, bestimmte Zustande zu beschreiben. Es geht vielmehr um die Steuerung und Lenkung kiinftiger Planungsprozesse™®.
Als Aufgabe der Richtplanung kann deshalb die zweckméaRige Gestaltung des Zusammenspiels der verschiedenen Teil- und Sachplanungen
durch deren Ausrichtung auf die vielfaltigen materiellen Zusammenhénge und ingtitutionellen Gegebenheiten bezeichnet werden®°. Der
Richtplan hat eine doppelte Funktion. Zum einen dient er der Nutzungsrichtplanung und zum anderen der Koordinationsrichtplanung. D.h. er
dient zunéchst der Koordination raumwirksamer Tétigkeiten, indem er die Aufgaben aller Sachbereiche und aler staatlichen Ebenen
miteinander verknupft und die Handlungsbeitrdge der zustdndigen Aufgabentréger zur erwiinschten Raumordnung bezeichnet. Zu diesen
raumwirksamen Tétigkeiten, die mithilfe des Richtplans abgestimmt werden, zahlt auch die Festsetzung der Nutzungsplane®™.

Zur zusammenfassenden Beschreibung der Richtplanung kann eine Definition von LENDI/ ELSASSER herangezogen werden. Sie beschreiben
die Richtplanung als eine nicht nur parzellenorientierte Flachennutzungsplanung, sondern sprechen ihr zudem eine grofrdumige
Koordinations- und Steuerungsfunktion zu.

3.3.1.1.2 Nutzungsplanung

Nach der Legaldefinition des Art. 14 Abs.1 RPG regelt der Nutzungsplan die grundeigentumsverbindliche Ordnung der zul&ssigen Nutzung
des Bodens*?,

Richtplan und Nutzungsplan stehen selbsténdig nebeneinander. Die Nutzungsplanung ist nicht nur als nachgehende, die Richtplanung
ausfiihrende, sondern als eigenstdndige Ordnungsaufgabe zu verstehen. Sie ist eine Lenkungsaufgabe eigenstandiger Herkunft*. Die
Nutzungsplanung ist gemél3 816 Abs.1 des Ziricher PBG zwar an die Richtplanung gebunden, doch diese Verbindlichkeit wird dadurch
abgeschwécht, dass neben den in 816 Abs.2 PBG zuldssigen Abweichungen die halbabstrakte Darstellungsweise der Richtplane fur die
Nutzungspl ane einen Anordnungsspielraum of fenl asst.

Man unterscheidet zwischen zwei Arten von Nutzungspldnen, den Rahmennutzungspldnen und den Sondernutzungsplénen. Im
Rahmennutzungsplan wird fur ein groleres Gebiet (in der Regel das Gemeindegebiet) eine allgemeine Grundordnung aufgestellt. Die zweite
Art der Nutzungspléne, die Sondernutzungsplane, verfeinern hingegen meist fur kleinere Gebiete die algemeine Ordnung und &ndern sie
teilweise ab. Sondernutzungspléne sind im Bundesrecht nicht geregelt.

Das Planeinzugsgebiet wird durch den Rahmennutzungsplan (Zonenplan®*, Zonenordnung) liickenlos erfasst. Durch die Unterscheidung von
Nutzungszonen wird die zuldssige Bodennutzung geregelt. Der Rahmennutzungsplan lasst sich as umfassender Flachenwidmungsplan
beschreiben. Dabei beschrénkt er sich nicht mehr wie friher auf die Ubliche Unterscheidung zwischen Bauzone und , Ubrigem
Gemeindegebiet”, sondern er verwendet vielmehr ein differenziertes Instrumentarium von Zonenarten. Beim Rahmennutzungsplan handelt
es sich um einen Plan der zulassigen Nutzungsarten des gesamten Plangebietes.

3.3.1.1.3 Sondernutzungsplane

Die Sondernutzungsplane stellen eine Art Verfeinerung der Rahmennutzungspléne dar. Sie gestalten die in den Rahmennutzungsplanen
enthaltene Grundordnung néher aus oder schaffen davon abweichende Regelungen. Betroffen davon sind jeweils Teilrédume oder Teilaspekte
der Nutzungsordnung. Sondernutzungspléne beziehen sich insbesondere auf die bauliche Nutzung, somit also auf einen Teilaspekt der
Nutzung und auf einen Teilraum des Planungsgebiets*®. Die Sondernutzungsplanung erfolgt haufig zusammen mit einem Investor,
zunehmend in kooperativer Form. Nach HEER kann bei den Sondernutzungsplénen zwischen sogenannten Detailnutzungsplénen und
Spezialnutzungsplénen unterschieden werden. Erstere fuhren die Grundordnung weiter, wohingegen letztere Zonen fir spezielle
Nutzungszwecke schaffen.

Auf dem Gebiet der Sondernutzungspléane besteht eine besonders ausgepragt foderaistische Vielfalt. Dies liegt daran, dass das Bundesrecht
zwar Normen enthélt, die diesen Bereich betreffen, dem kantonalen Gesetzgeber jedoch ein sehr groRer Gestaltungsspielraum eingerdumt
wird>e,

Vgl. HALLER/ KARLEN
Vgl. KELLER

Vgl. AEMISEGGER €t al.
32 vgl. Kapitel 2.2.3

Vgl. AEMISEGGER €t a.

Der Zonenplan ist der bedeutendste Nutzungsplan. Er ist jener Nutzungsplan, welcher das ganze Gemeindegebiet nach Lage, Art und
Intensitét der Nutzung in genau abgegrenzte Zonen einteilt und die Entwicklung der bestehenden und zukiinftigen Baugebiete und die
von Bauten freizuhaltenden Gebiete zu einem sinnvollen Ganzen gewahrleistet (vgl. INEICHEN).

35 Vgl. LENDI (1997)
Vgl. HALLER/ KARLEN
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3.3.1.1.3.1 Gestaltungsplan

Nach ESCHMANN wird mit dem Gestaltungsplan eine stadtebaulich, architektonisch und wohnhygienisch einwandfreie Gesamtiiberbauung
angestrebt. Zu diesem Zweck wird fiir ein bestimmtes Gebiet eine Spezialbauordnung aufgestellt. Anwendung findet der Gestaltungsplan
sowohl in unliberbauten Gebieten al's auch zur Sanierung bereits Uberbauter Gebiete. Der Gesetzgeber schreibt fiir Gebietssanierungen mit
Gesamterneuerung sogar zwingend die Erstellung eines Gestaltungsplans al's Bestandteil des Quartierplans vor. Gestaltungsplénen kommt
eine besondere Bedeutung bei der baulichen Verdichtung bereits Uberbauter Gebiete zu. Insbesondere in der Stadt Zirich haben mehrere
Gestaltungspléne die Funktion, brachliegende Industrieflachen einer neuen, qualitativ und stadtebaulich hochstehenden Mischnutzung
zuzufihren. AuBerdem konnen sie bei der Gestaltung besonders empfindlicher Gebiete dienen. Urspringlich war das Instrument des
Gestaltungsplans dazu gedacht, Sonderbauformen wie Hochhduser, Terrassenhduser oder Ahnliches zu redlisieren, ohne dass eine
Ausnahmebewilligung erteilt werden muss. AuRerdem sollte der Gestaltungsplan fir die Zentrumszonenbildung (Quartierzentren,
Einkaufszentren) im unbebauten Gebiet Anwendung finden. Der Gestaltungsplan findet in jungerer Zeit auch zunehmend im Uberbauten
Gebiet Anwendung und wird hier vermehrt im Bereich der Gebietssanierungen und Quartiererneuerungen sowie der Quartier- und
Ortsbildpflege eingesetzt®’.

Der Gestatungsplan legt in einem bestimmt umgrenzten Gebiet ,Zahl, Lage, aullere Abmessung sowie die Nutzweise und
Zweckbestimmung der Bauten“ bindend fest. Durch den Gestaltungsplan ist auf3erdem die , Erschliefung sowie die gemeinschaftliche
Ausstattung und Ausriistung zu ordnen, soweit sie nicht schon durch einen Quartierplan geregelt sind*®* Die Grundeigentiimer sind an die
Festlegungen des Gestaltungsplans gebunden. Sie kénnen lediglich gestaltungsplankonform bauen, wobei ein Bauzwang damit nicht statuiert
wird.

3.3.1.1.3.2 Erschlieungspléne

Die Erschlief3ungsanlagen sind in einigen schweizer Kantonen im Rahmen von Erschlie3ungsplanen zu planen.

In der Schweiz bestand lange Zeit die Situation, dass zuviel Land eingezont wurde, ohne dass parallel dazu eine Erschlief3ung vorgenommen
wurde. Die Erschliefung tbernahm somit weitgehend die Funktion der Nutzungsplanung. Art. 19 Abs.2 RPG verlangt, damit die in
Rahmennutzungsplanen ausgeschiedenen Bauzonen auch faktisch Uberbaut werden kénnen, dass Bauzonen durch das Gemeinwesen
innerhalb der im Erschliefungsprogramm vorgesehenen Frist erschlossen werden. Gemeinden miissen geméald 890 Abs.1 des Zirricher PBG
mit der Bau- und Zonenordnung einen Erschliefungsplan (Sondernutzungsplan) festsetzen. Beim Erschlieungsplan gelten die gleichen
Zustandigkeiten und der gleiche Verfahrensablauf wie fir die Bau- und Zonenordnung. Im Erschlieffungsplan sind Informationen tber die
offentlichen Werke und Anlagen, die fir die GroberschlieRung der Bauzonen®® notwendig sind, enthalten. AuRerdem gibt er Aufschluss
dartber, in welchen zeitlich bestimmten Etappen das Gemeinwesen die Groberschlielung der Bauzonen durchfiihrt und wie sie auf die
Angebotsplanung im offentlichen Personenverkehr sowie auf die Guterverkehrsplanung abgestimmt ist (vgl. 891 PBG). Es erfolgt eine
zonenméldige Ausscheidung der einzelnen Erschlieflungsetappen. lhre Erschliefung wird zeitlich determiniert. Fir die jeweils bevorstehende
Etappe ist die Dimensionierung festzulegen und die Kosten sind zu ermitteln. Diese gelten damit als bewilligt**. Erschliefungspléne bilden
die Grundlage fir die langerfristige Finanzplanung™®.

3.3.1.1.3.3 Landumlegung im Allgemeinen

Die meisten Kantone haben fiir die Landumlegung ein eigenstandiges Instrument geschaffen. Sie gebrauchen hierfir verschiedene Begriffe
wie beispielsweise Landumlegungsplan oder Quartierplan. Aufgrund unterschiedlicher Voraussetzungen ergeben sich zum Teil
unterschiedliche Regelungen: Wéhrend in den einen Kantonen das Land stark zerstiickelt ist und somit in solch einer Weise neu geordnet
werden muss, dass es Uberbaubar wird und zweckmé@Rig erschlossen werden kann, weist man in anderen Regionen in der Schweiz
GroRparzellen den Bauzonen zu. Bevor diese einer Uberbauung zugefilhrt werden kénnen, miissen sie neu gegliedert werden. Durch das
traditionelle bauerliche Erbrecht bestehen in den verschiedenen Schweizer Regionen sehr unterschiedliche Parzellenverhéltnisse. Doch auch
in teilweise (iberbauten Gebieten und in Sanierungsgebieten ist oft eine Neuordnung der Grundstiicksverhdltnisse erforderlich®2. Das
bedeutet, dass die Landumlegung im Allgemeinen sowohl in Nichtbauland-Gebieten als auch in Bauland-Gebieten Anwendung findet. Eine
Landumlegung ist ein Mittel der Nutzungsplanung. Deshalb kann sie auch zum Zwecke des Landerwerbs fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
herangezogen werden. Sind die Voraussetzung einer Landerwerbsumlegung gegeben, so kdnnen Flachenabziige fir Gemeinschaftsanlagen
oder firr andere 6ffentliche Bauten und Anliegen vorgenommen werden®<. In der Regel verfolgt die Landumlegung das Ziel, das Eigentum
an Grundstlicken neu zu ordnen, um eine bessere Nutzung zu ermdglichen. Die Eigentiimer bekommen anstelle ihrer oft zerstreuten kleinen
und ungunstig geformten Grundstiicke arrondierte und besser geformte Grundstiicke zugewiesen. Die Baulandumlegung im Speziellen
verfolgt das Ziel, Grundstiicke in der Bauzone zusammenzulegen und neu zu verteilen. Dadurch wird deren Erschlieung und Bebauung

Vgl. KOLL-SCHRETZENMAYR
38 Vgl. 883 Abs.1und 3PBG
39 D h. fir die Versorgung mit den Hauptstrangen der ErschlieRungsanlagen
Vgl. HALLER/ KARLEN

®1 vgl. GILGEN (1999)

2 Vgl. GILGEN (1999)

%2 Vgl. GSPONER
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ermoglicht bzw. erleichtert. Das schweizerische Raumplanungsrecht regelt in Art. 20 die Landumlegung. Haufig haben die Kantone die
Einfihrungsbestimmungen in ihren Planungs- und Baugesetzen erlassen.

K antonaler Regelungsbedarf besteht hinsichtlich®™*:

. Der Tréagerschaft der Baulandumlegung

. Der im Rahmen der Umlegung unentgeltlichen Landabziige: Zulassig sind Abziige fir quartierinterne Erschliefungsanlagen und dem
Gebiet dienende Ausstattungen, wobei die Summe aller Abzilige 25% nicht Uibersteigen darf

. Der Zuteilungsmethode

. Der Verfahrensstufen der Baulandumlegung, insbesondere Einleitungs- und Zuteilungsbeschluss

. Der Durchfiihrung von Erschlief3ung und Baulandumlegung

Grundsétzlich kann die Umlegung nach verschiedenen Wertmalistében erfolgen. Die in der folgenden Tabelle dargestellten sind besonders
verbreitet®™;

WertmaRstabe

. Fléchen als Verteilungsmasse
. Wertpunkte als Verteilungsmasse
. Verkehrswert a's Verteilungsmasse

Von den eingeworfenen Flachen sind zunéchst Flachenanteile an Gemeinschaftswerke abzutreten. Die verbleibende Flache wird dann nach
dem gewahlten Wertmal3stab an die Eigentlimer verteilt. Die schweizer Grundeigentiimer haben als NutznieRer die Verfahrenskosten, unter
Abzug allféliger offentlicher Beitrdge zu tragen. In der Regel wird die Kostenverteilung zusammen mit der Wertausgleichsberechnung
tabellarisch festgehalten.

Aufgrund der eidgendssischen Gesetze wére im Zuge einer Landumlegung eine Bauverpflichtung auf kantonaler Ebene mdglicl
Im Kanton Basel-Stadt hat die Umlegung beispielsweise bereits langere Tradition. Sie ist im baselstadtischen Gesetz (Uber
Bodenordnungsmal3nahmen (BMG) geregelt. Sie soll die , Erschliefung von Bauland erleichtern und eine der Bauordnung gemale
Uberbauung férdern®™.* Es ergeben sich aus dem Gesetz die beiden Umlegungsarten, ErschlieBungs- und Neuordnungsumlegung®™®. Im
Kanton Zirich dient der Quartierplan der Landumlegung und der Erschlieflung. Gemél Art. 20 RPG kénnen Landumlegungen von Amts

wegen angeordnet und durchgefihrt werden, wenn Nutzungspl&ne dies erfordern®®,

h356

Quartierplan

Der Sinn und Zweck des Quartierplans des ziricherischen PBG ist, eingezontes Land Uberbaubar zu machen. Dies wird durch eine
Verbindung von MaRRnahmen der Landumlegung und der Erschlieffung erreicht. Der Zweck des Quartierplans wird vom Zdiricher
V erwaltungsgericht dahingehend beschrieben, ,, das Land zwischen Hauptstra3enziigen verkehrsméidig zu erschlief3en und baureif zu machen
(...), das heif3t den ,Verlauf den fir eine hinreichende Zufahrt nétigen Quartierstra3en zu bestimmen sowie Grenzverénderungen
vorzunehmen, um fir die Uberbauung geeignete Parzellen zu gewinnen.* Der Quartierplan enthélt dariiber hinaus als Sondernutzungsplan
»mit der verbindlichen planerischen Festlegung von Erschliefungsaniagen, Bau- und Niveaulinien, gemeinsamen Ausstattungen und
Ausriistungen in die Zukunft wirksame raumplanerische Anordnungen®®* Nach §123 Abs.3 PBG kann in weitgehend uniiberbauten
Gebieten verlangt werden, dass der Quartierplan die angestrebte Quartierstruktur und die Vorstellungen tber die Bebauung aufzeigt und dass
die Parzellarordnung darauf abgestimmt wird®. Auch stédtebauliche Ziele sollen mit dem Quartierplan verfolgt werden. Der Quartierplan
steht sowohl im o&ffentlichen as auch im privaten Interesse. Vom Quartierplan sind die Landumlegung und die Erschlieung zu
unterscheiden. Diese wird auf vollig privater Basis, d.h. ohne Einschaltung des Gemeinwesens durchgefuhrt. 8160a des Zuricher PBG sieht
als Zwischenform zwischen dem ganz privaten Vorgehen und dem amtlichen Quartierplanverfahren die Planausarbeitung durch die
Grundeigentiimer vor®®2. In solch einem Fall wird zum einen in erster Linie das Verfahren vereinfacht und zum anderen kann der Inhalt des
Quartierplans erweitert werden. Dem Quartierplan bleibt die Feinerschliefdung, da die Groberschlief3ung im Erschlieffungsplan geregelt ist.

% Vgl. GILGEN (1999)
5 Vgl. GILGEN (1999)
¥ Vgl. GILGEN (1999)

S 81 BMG

%8 Eineausfiihrliche Darstellung der Parzellarordnung nach basel stédtischem Recht ist zu finden in: HUBNER

¥ Vgl. HALLER/ KARLEN

%0 RB 1984 Nr. 79

%1 Im uniiberbauten Gebiet ist auRerdem §129 Abs.1 PBG zu beachten. Demnach kénnen mit dem Quartierplan Sonderbauvorschriften

oder ein Gestaltungsplan festgesetzt werden.

%2 Vor der Revision 1991 wurde dieser als privater Quartierplan bezeichnet
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Voraussetzung fur einen Quartierplan ist, dass er in Ubereinstimmung mit den (bergeordneten Planen steht. Das Quartierplanrecht ist
Uberaus kompliziert und technisch, wobel mit der Revision 1991 seine Systematik bereits vereinfacht wurde und die Klarheit an einigen
Stellen verbessert wurde. Durch weitere Anderungen wurde eine Beschleunigung und Vereinfachung des Verfahrens bezweckt®.

Im Vergleich beziehungsweise im Verhdtnis zum Gestaltungsplan kommt dem Quartierplan folgende Bedeutung zu: Beim Quartier- als
auch beim Gestaltungsplan handelt es sich um zwei selbstandige Instrumente, die unabhangig voneinander angewendet werden kdnnen. |hre
Stérke liegt unter anderem darin, dass sie sich gegenseitig erganzen kénnen. Ergibt sich beispielsweise beim Gestaltungsplan, dass er
aufgrund der bestehenden Parzellierung auch mittels privatrechtlicher Vereinbarungen nicht realisierbar ist, so besteht die Méglichkeit, dass
die Neuordnung der Eigentums- und anderer dinglicher Rechte durch einen ergénzenden Quartierplan geschaffen wird. Der Gestaltungsplan
kann hingegen die Erschlieung sowie die gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen auch unabhéngig von einem Quartierplan
ordnen. Auf der anderen Seite ist der Quartierplan auf die Gestaltung durch einen Gestaltungsplan dann angewiesen, wenn er eingehendere
Nutzungsvorschriften statuieren will. Grund hierfur ist, dass der Quartierplan gestalterische und nutzungsméilige Festlegungen in
Abweichung von der BZO von Gesetzes wegen nicht selbst treffen kann. In aller Regel kann angesichts der planerischen Bediirfnisse sowie
der klar abgegrenzten Zweckbestimmungen der beiden Instrumente ohne weiteres entschieden werden, welches der beiden Instrumente
anzuwenden ist bzw. durch das andere Instrument zu erganzen ist®*,

Quartierplangrundsatze

Grundsétzlich ist der Quartierplan auf Bauzonen zu beschranken. In der Regel wird das Quartierplangebiet durch bestehende oder geplante
StraBen begrenzt. Walder, Gewaésser, Bahnlinien oder Bauzonengrenzen kommen jedoch ebenfalls in Frage. Nach 8§23
Quartierplanverordnung ist im Beschluss Uiber die Verfahrenseinleitung Uber die Zweckmafigkeit der Gebietsabgrenzung zu entscheiden. Bei
der Landeinteilung im Quartierplanverfahren ist darauf zu achten, dass moglichst alle Grundstiicke ohne Ausnahmebewilligung und
nachbarrechtliche Zustimmung Uberbaut werden kdnnen (8126). Dabei ist auf Schutzobjekte und bestehende Gebaude Riicksicht zu nehmen
(8127). Gemal? 8128 missen durch den Quartierplan ale Grundstiicke erschlossen werden. Die folgenden spezifischen materiellen
Grundsitze kommen im Quartierplanverfahren zur Anwendung®®:

Grundsatze des Quar tierplanver fahrens

Aquivalenzprinzip Nach 8139 Abs.1 ist darauf zu achten, dass nach Abziigen (fur Erschliefungsanlagen etc.) die verbleibende
Gesamtfléache so zugeteilt wird, dass die Grundstiickseigentimer nach Mdoglichkeit geeignete Parzellen in
gleichwertiger Lage und im Verhdltnis zur Fléche ihres Altbestands unter Berlicksichtigung der
Wertunterschiede erhalten.

Anspruch auf Realersatz | Grundsétzlich hat jeder am Verfahren Beteiligte Anspruch auf Realersatz. Geldersatz kann nur unter den
Voraussetzungen nach §141 geleistet werden.

Geldausgleich Fur besondere Vor- und Nachteile, die einzelnen Eigentimer erwachsen, kann ein Geldausgleich geleistet
werden (8§145).

Vgl. HALLER/ KARLEN (1999)

Des Weiteren hat der Quartierplan die Verteilung der Erstellungskosten von ErschlieBungsanlagen sowie der gemeinschaftlichen
Ausstattungen und Ausriistungen zu regeln®®. In den §8166 ff. PBG ist die Pflicht der Grundeigentiimer verankert, sich am Bau oder doch
zumindest an den Kosten fur den Bau der im Quartierplanverfahren vorgesehenen Erschlieflungsanlagen, gemeinschaftlichen Ausstattungen
und Ausrilistungen zu beteiligen.

Quartierplanverfahren

Vor der Revision des Ziricher PBG 1991 gab es eine Unterscheidung zwischen dem amtlichen und dem privaten Quartierplanverfahren.
Dies ist derzeit nicht mehr der Fall. Nach §160a besteht die Moglichkeit, dass die Planausarbeitung durch den Grundeigentiimer selbst
vorgenommen wird. VVon dieser Méglichkeit wird jedoch nur selten Gebrauch gemacht, da dabei alle Grundeigentiimer des Beizugsgebiets
zustimmen miissen.

Ein Quartierplanverfahren wird auf Antrag eines Grundeigentlimers eingeleitet. Es kann jedoch in Gebieten, in denen die bauliche
Entwicklung und der Erschliefungsplan es erwinschen, auch von Amts wegen eingeleitet werden (8147). Im Zuge des
Quartierplanverfahrens kann es zu weitreichenden Eingriffen in private Eigentumsverhaltnisse gegen den Willen der Betroffenen kommen®”.
Aufgrund dessen kommt den Verfahrensrechten und dem Rechtsschutz grof3e Bedeutung zu.

Die §8147-160b sehen detaillierte Vorschriften Uber das Planaufstellungsverfahren vor. Grob gliedert sich dieses in die drei Stufen
Verfahrenseinleitung, Planausarbeitung und letztlich Festsetzung und Genehmigung.

%2 Vgl. HALLER/ KARLEN
%4 Vgl. ESCHMANN
365

Vgl. HALLER/ KARLEN
%6 8146 PBG

%7 Landumlegungen, Aufhebung von Rechten, Anordnung von gemeinsamen Ausstattungen und Ausriistungen etc.
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Verfahrenseinleitung: Der Beschluss Uber die Einleitung des Quartierplanverfahrens bzw. Uber dessen Verweigerung ist offentlich
bekanntzugeben. Die Eigentlimer im Beizugsgebiet sind schriftlich zu informieren. Es besteht die Moglichkeit, gegen den Beschluss an die
Baudirektion Einspruch einzulegen (8331 lit.c PBG). Fur die Einleitung des Verfahrens bedarf es der Genehmigung durch die Baudirektion.
Diese erfolgt erst, wenn tiber Rechtsmittel entschieden ist. Die Grundstiickseigentiimer und die Gemeinde kdnnen die Nichtgenehmigung des
Einleitungsbeschlusses beim Regierungsrat anfechten. Zudem besteht eine Weiterleitungsmoglichkeit an das Verwaltungsgericht. Ist das
Quartierplanverfahren rechtskréftig eingel eitet, so diirfen tatsichliche oder rechtliche Anderungen an den Grundstiicken im Verfahrensgebiet
nur mit Bewilligung des Gemeinderats vorgenommen werden. Zur Verfahrensbeschleunigung sind fur die Vorlegung des Quartierplans bei
der Verfahrenseinleitung und Genehmigung Fristen zu setzen und gegebenenfalls Weisungen zu erteilen.

Planausarbeitung: An die Verfahrenseinleitung schliefdt sich die Erstellung und Auflage eines ersten Quartierplanentwurfs an. Sein Inhalt
ergibt sich aus 8§27 der Quartierplanverordnung. Darauf folgt eine erste Versammlung, zu der die Eigentimer sowie die aus Dienstbarkeiten,
Grundlasten und vorgemerkten personlichen Rechten Berechtigten schriftlich eingeladen werden. Nach dieser ersten Versammlung findet
eine zweite Versammlung statt, bei der der aufgrund der erhobenen Einwendungen Uberarbeitete Entwurf wiederum aufgelegt wird. Die
Betroffenen haben die Mdoglichkeit, innerhalb einer bestimmten Auflagefrist Begehren zu stellen. Bei dieser zweiten
Grundeigentiimerversammlung wird der Uberarbeitete Entwurf erlautert und zu den Begehren Stellung genommen und soweit machbar, ein
bereinigter Entwurf erstellt.

Festsetzung und Genehmigung: Nach den Versasmmlungen wird durch den Gemeinderat das Quartierplanverfahren festgesetzt. Dieser
Festsetzungsbeschluss bedarf der Genehmigung. Hierfir ist die Baudirektion zustandig, sofern dies ohne Vorbehalte erfolgen kann,
andernfalls entscheidet der Regierungsrat. Der Festsetzungsbeschlussist den Beteiligten schriftlich mitzuteilen. Des Weiteren ist er 6ffentlich
bekanntzugeben und wéhrend der Rekursfrist auszulegen. An das Verwaltungsgericht kann der Bescheid der Baurekurskommission
weitergeleitet werden. In den §8161 ff. PBG sind in detaillierter Weise der Vollzug des amtlichen Quartierplans®™®, der Bau der
ErschlieRungsanlagen, die Ausstattung und Ausriistung sowie die Ubernahme der Verfahrenskosten geregel t°%°.

Besondere Quartierplanverfahren

Zu den zwei besonderen Quartierplanverfahren, die das Zuricher PBG kennt, zéhlen die Grenzbereinigung und die Gebietssanierung. Beide
Verfahren kénnen als Abart eines ordentlichen Quartierplans bezeichnet werden. Grundsétzlich haben beide (sofern notwendig) den gleichen
Inhalt wie ein Quartierplan zu enthalten. Da das Instrument Gebietssanierung im Kanton Zirich so gut wie noch nie zum Einsatz kam, wird
im Folgenden auf eine weitere Darstellung verzichtet.

Grenzbereinigung

Die Grenzbereinigung ist in den §§178-185 des Ziricher PBG geregelt. Sie kommt zur Anwendung, wenn der Grenzverlauf oder Baulinien
eine zweckmaRige Uberbauung einzelner Grundstiicke hindern. Das Verfahren ist einem reinen Landumlegungsverfahren gleichzustellen,
welches nicht der Erleichterung der Erschliel3ung dient.

Bel der Grenzbereinigung ist stets darauf zu achten, dass weder beteiligte Grundeigentimer noch andere dinglich Berechtigte in
unzumutbarem Mal betroffen werden. Dies dient dem Schutz der Eigentimer bzw. der anderen dinglich Berechtigten. Es wird hinsichtlich
der Anwendung von Gestaltungsplan und Grenzbereinigung auf die Ausfuhrungen zum ordentlichen Quartierplan verwiesen. Anstelle eines
ordentlichen Quartierplans kann auch die Grenzbereinigung in Verbindung mit einem Gestaltungsplan in Erscheinung treten. Dies gilt dann
jedoch unter der V oraussetzung, dass die Grenzbereinigung zur Regelung der landméaRigen V oraussetzungen ausreicht™™.

3.3.1.2 Bodenrechtliche Eigentumseingriffe

3.3.1.2.1 Baupflichten

In der Regel werden unter Baupflichten Mal3nahmen verstanden, mit denen Eigentiimer dazu angehalten werden kdnnen, baureife noch nicht
Uberbaute Grundstiicke der vorgesehenen Nutzung zuzufilhren. Solche Eingriffe bedirfen aufgrund der Schérfe des Eingriffs in das
Eigentum einer ausdriicklichen gesetzlichen Grundlage, sie missen im verfassungsmafigen offentlichen Interesse an der haushélterischen
Nutzung des Bodens liegen und als verhaltnismaRiges Mittel zur Erreichung des angestrebten Zwecks angesehen werden kénnen®.

Zu seiner Legitimation bedarf das Instrument der Verhdtnismédigkeit. Eingesetzt werden sollte es nur, wenn ein milderes Mittel nicht zum
Zid fuhrt. FUr den Einsatz der Baupflicht muss fur den konkreten Fall ein den ggf. entgegenstehenden privaten Interessen Uberwiegendes
offentliches I nteresse nachgewiesen werden kdnnen.

Die Baupflicht als mdgliche Mal3nahme zur Aktivierung von Bauland ist im Bund und in den meisten Kantonen nicht im Gesetz verankert.
Im Folgenden konnen deswegen nur einige kantonale Beispiele fir Baugebote bzw. Baupflichten in ihrer jeweiligen Ausgestaltung
vorgestel It werden. Eine Ausprégung der Baupflicht ist bei der Landumlegung zu finden. Die Neuzuteilung des Bodens kann demnach nach
Wohnbau- und Eigentumsfdrderungsgesetz (WEG) mit der Auflage verbunden werden, die Grundstiicke innerhalb einer angemessenen Frist
zu Uberbauen oder fiir Zwecke der Uberbauung zur Verfiigung zu stellen®?. Die Durchsetzung der MaRRnahme ist jedoch nicht geregelt. Der

38 Eintragung der neuen Rechtsverhaltnisse im Grundbuch, Falligkeit und Vollstreckung der Entschédigungen und Vergiitungen

%0 Vgl. HALLER/ KARLEN
Vgl. ESCHMANN
S vgl. IPBAU

2 Art.9

370
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Kanton Basel-Stadt kennt eine shnliche Regelung®®. Das Gesetz verpflichtet dort al's grundbuchrechtlich gesicherte Auflage den jeweiligen
Eigentiimer, das zugeteilte Grundstiick nach Mal3gabe des Etappenplans oder innerhalb einer vom Umlegungsausschuss festgesetzten Frist
gesetzeskonform zu bebauen oder fiir Zwecke, die der Uberbauung dienen, zur Verfiigung zu stellen®™. Eine Gemeinde im Kanton Bern
erhalt zusitzlich das Recht, bel Nichterfillung des Baugebots das Enteignungsrecht auszuilben®®. Im Zusammenhang mit einer
Neueinzonung sieht der Kanton Appenzell Ausserhoden vor, dass Nichtbauland, das im Rahmen einer Zonenplanrevision in die Wohnzone
aufgenommen wird, innerhalb von zehn Jahren zu Uberbauen ist. Wenn diese Baupflicht nicht erfillt wird, gilt das betroffene Areal ohne
Entschédigungsfolgen als nicht eingezont. Die Auszonung wird hinfallig, wenn das betroffene Land der Gemeinde oder dem Kanton verkauft
wird. Das Baugesetz des Kantons Appenzell Innerrhoden sieht vor, dass Land innerhalb einer sechsjéhrigen Frist zu erschliel3en sowie zu
Uberbauen oder fur Bauzwecke freizugeben ist. Halt der Eigentumer diese Verpflichtung nicht ein, so gilt das betroffene Gebiet as
ausgezont, wobei hierbei keine Entschédigungsfolgen eintreten. Die Auszonung ist auch hier hinféllig, wenn das Land dem Gemeinwesen zu
angemessenen Kosten verkauft wird. Nach Art. 42 BauGB soll die Gemeinde dann das Land innerhalb kurzer Frist fir Bauzwecke wieder an
Private verkaufen®®.

Zur Realisierung einer Baupflicht sieht der Kanton Bern eine vertragliche Regelung mit den Grundeigentiimern vor®”.

3.3.1.2.2 Auszonung

Der Grundeigentiimer hat nach der Praxis des Bundesgerichts keinen Anspruch darauf, dass das fir sein Grundstiick in einem bestimmten
Zeitpunkt geltende Baurecht auch in der Zukunft unveréndert bleibt®. Durch eine Auszonung wird nicht immer eine Entschadigungspflicht
ausgeldst. Man spricht nur dann von einer materiellen Enteignung, wenn durch die eigentumsbeschrankende Mal3nahme eine bestehende
Nutzung des Grundstiicks oder die Méglichkeit einer kiinftigen besseren Nutzung®® entzogen wird. Dabei wird eine solche kiinftige
Nutzungsmoglichkeit nur berticksichtigt, wenn im mal3gebenden Zeitpunkt, d.h. beim Inkrafttreten der Eigentumsbeschrankung, anzunehmen
war, sie lasse sich mit hoher Wahrscheinlichkeit in naher Zukunft realisieren. Ob es sich hierbei um eine materielle Enteignung handelt, wird
grundsétzlich nach objektiven Kriterien beurteilt. Das bedeutet, dass auch dann der Tatbestand der materiellen Enteignung erfillt ist, wenn
der Grundstiickseigentiimer keine Bauabsicht hatte. Im Vergleich dazu stellt die Herabsetzung des Nutzungsmalles keine materielle
Enteignung dar, wenn dem Eigentiimer eine angemessene wirtschaftliche Nutzung verblei bt®®.

3.3.1.2.3 Enteignung

Das schweizerische RPG verzichtet auf eine gesetzliche Grundlage fur die sogenannte Zonenenteignung. Den Kantonen bleibt es tberlassen,
inihren Bau- und Planungsgesetzen geeignete Mittel zur Verwirklichung der Nutzungsplanung bereitzustellen.

Bei der Enteignung hat man zwischen Eigentumsbeschrénkungen zu unterscheiden, die , materiell“ einer Enteignung gleichkommen und
einem Eigentumsentzug durch den Staat, der ,formellen* Enteignung. Man spricht dann von einer formellen Enteignung, wenn in einem
gesetzlich genau vorgeschriebenen Verfahren fir ein Werk des Staates oder eine andere gemeinnitzige Unternehmung durch einen
gesetzlich fundierten Verwaltungsakt Grundeigentum oder andere vermdgensgleiche Rechte gegen volle Entschadigung entzogen und dem
Staat oder jener Unternehmung Ubertragen werden. In der Bundesverfassung ist die Eigentumsgarantie in Art. 26 erfasst. Darin ist auch die
Eigentumsbeschrénkungen und die Entschédigungsfrage aufgrund einer materiellen Enteignung beriihrt. In Art. 36 Abs.2 BV wird gefordert:
"Einschrankungen von Grundrechten missen im 6ffentlichen Interesse liegen und verhdtnismaiig sein." Im Sinne des Legalitatsprinzips
wird dabei die gesetzliche Grundlage staatlichen Handelns vorausgesetzt (Art. 5 Abs.1 BV)®*!, Der Gesetzgeber hat durch die Aufnahme der
Entschédigungsregelung von Art. 5 Abs.2 in das Raumplanungsgesetz einen einheitlichen Begriff der materiellen Enteignung geschaffen. Es
bleibt in dem von Art. 5 Abs.2 erfafdten Bereich kein Raum mehr fir abweichendes kantonales Entschédigungsrecht. Es ist den Kantonen
namentlich verwehrt, den Begriff der materiellen Enteignung grof3zugiger zu fassen, als das Bundesrecht bzw. die bundesgerichtliche
Rechtsprechung es tut®?. Kurz zu erwahnen ist an dieser Stelle auch das Heimschlagsrecht. Darunter wird das Recht eines Grundeigentiimers
verstanden, vom Gemeinwesen unter bestimmten Voraussetzungen die Ubernahme seines Grundstiicks gegen volle Entschadigung zu
verlangen. Anders als bel der formellen Enteignung geht dabei die Initiative vom Grundeigentimer aus. In einigen Félen kann das
Heimschlagsrecht nur ausgetibt werden, wenn eine materielle Enteignung vorliegt®™:, Im Gegensatz zur materiellen Enteignung stellt bei der
formellen Enteignung die Entschadigung eine V oraussetzung dar, wohingegen sie bei der materiellen Enteignung eine Folge ist. Eine weitere
Eigenschaft der formellen Enteignung ist, dass sie verfahrensmaldig genau umschrieben ist. Bei der materiellen Enteignung a's auch bei der
formellen Enteignung miissen drei V oraussetzungen gegeben sein. Diese sind eine klare gesetzliche Grundlage, ein Uberwiegend 6ffentliches

3% §20 Gesetz (iber Bodenordnungsmalinahmen
S Vgl. HUBNER

S5 Art.45 Baulandumlegungsdekret

%6 \gl. DOBLER/ REUTHER, ALTORFER

ST Vgl. Kapitel 3.3.2.2.2

S Vgl. AEMISEGGER

damit ist in der Regel die Uberbauungsméglichkeit gemeint
Vgl. HALLER/ KARLEN

%1 vgl. LENDI (2003b)

%2 Vgl. AEMISEGGER €t dl.

Vgl. HALLER/ KARLEN
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Interesse sowie die Leistung der vollen Entschadigung. Die Enteignung darf nur soweit gehen, wie es zur Erreichung des im offentlichen
Interesse liegenden Zwecks notwendig ist. Wie bereits erwahnt, ist die volle Entschadigung eine Voraussetzung fir die formelle Enteignung.
Demnach erlangt der Enteigner das Eigentumsrecht an der enteigneten Sache erst mit Bezahlung der Entschadigung®™:. Die sogenannte
Zonenexpropriation, d.h. die Expropriation von Bauland mit dem Zweck, dieses der tatséchlichen Nutzung zuzufuhren, ist bundesrechtlich
nicht angeordnet. Dennoch kann sie verfassungsrechtlich zulassig sein, sofern der expropriierte Boden wieder dem Baulandmarkt und der
Uberbauung zugefiihrt wird®®,

3.3.1.3 Fiskalische MafRnahmen

Auch fiskalische Maf3nahmen kdnnen Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung darstellen. Aufgrund
der ausgeprégten Kantons- und Gemeindeautonomie sind die schweizerischen Steuern im Allgemeinen und die bodenrelevanten Steuern im
Besonderen sehr uneinheitlich. Deswegen ist es schwierig, eine einigermalen sinnvolle und Ubersichtliche Systematik zu finden. In
Anlehnung an MEIER/ FURRER wird die folgende Typisierung vorgenommen:

Typisierung der Steuern

Steuern auf Grundlage der Nutzung | Bei der Nutzung des Bodens kommt es in der Regel zu einem Vermdgensertrag. Einkommen aus

bzw. der Ertrége von Boden Vermogenswerten unterliegen im schweizerischen Steuerrecht der allgemeinen Einkommensteuer
bzw. der Gewinnsteuer.

Steuern auf das Eigentum von Beispicle fir diesen Steuertyp sind die Liegenschaften- oder Grundsteuer, algemeine

Boden Vermdgensteuer, Kapital steuer, Bodenwertzuwachssteuer.

Steuern auf die Transaktion des Beispiele fir diesen Steuertyp sind die Grundstiickgewinnsteuer, Handanderungssteuer, Erbschaft-

Bodens und Schenkungsteuer.

Vgl. MEIER/ FURRER (1988)
Erschlossenes Bauland wird ferner in der Regel nach dem Verkehrswert besteuert.

3.3.1.3.1 Grundstiicksgewinnsteuer

Wie aus oben stehender Tabelle ersichtlich, handelt es sich bei der Grundstiicksgewinnsteuer um eine Steuer auf die Transaktion des Bodens.
Nach dem Willen des Gesetzgebers kann der Vorteilsausgleich nach Art. 5 Abs.1 RPG®® nicht nur mit einer Kausalabgabe, sondern auch mit
einer Steuer verwirklicht werden. Fir solch eine Steuerldsung bietet sich am ehesten die Grundstiicksgewinnsteuer an, sofern sie in
geeigneter Weise ausgestaltet ist®®’. In samtlichen schweizer Kantonen ist solch eine Besteuerung der Grundstiicksgewinne bekannt.
Berechnungsgrundlage ist der realisierte Gewinn®%, rein buchmaRige Wertzuwéchse werden nicht besteuert®®. Sinn und Zweck der
Grundstiicksgewinnsteuer ist, unverdiente Gewinne abzuschopfen. Aufgrund der Tatsache, dass die Gewinne, die sich aus Bodenverkéaufen
ergeben, meistens nicht durch besondere Leistungen des Bodeneigentiimers entstehen, bezeichnet man sie als unverdient®. In der Regel
entstehen sie durch die Leistungen der offentlichen Hand wie durch Einzonung oder auch durch Infrastrukturbauten wie zum Beispiel
Stral3en oder Ver- und Entsorgung. Auch die Nachbarn oder besondere Marktkonstellationen kdnnen zu Gewinnen beim Bodenverkauf
beitragen. Die Grundstiicksgewinnsteuer wird durch verteilungspolitische und ethische Argumente gerechtfertigt. In der Regel liegt die
Steuerhoheit bei den Kantonen. Den Gemeinden kommt ein Anteil am Ertrag zu. Der Gewinn beim Verkauf von Grundstlicken ist in diesem
Fall das Steuerobjekt. Grundsétzlich ist dieser Bestandteil des Einkommens. Es ist von Kanton zu Kanton verschieden, ob der Gewinn der
allgemeinen Einkommensteuer oder einer Sondersteuer unterliegt. Die Regelungen (ber sonstige Kriterien wie beispielsweise die
Rechtspersonlichkeit des VerduRerers oder die Frage, ob es sich um ein Geschéfts- oder Privatgrundstiick handelt, variieren von Kanton zu
Kanton. Hinsichtlich des Steuermal3es gibt es drei verschiedene Ausgestaltungen:

e  Progressive Steuern auf den Gewinn mit Zuschlag fur kurze und ErméaRigung fur lange Besitzdauer: Dieses Steuermald wird am
haufigsten angewendet, némlich in 16 Kantonen. Der Kanton Zirich ist ein Beispiel hierfir. Die Steuerprogression ist umso héher, je
hoher der Gewinn ist. Es gibt alerdings hinsichtlich Steuermal3, Zuschldgen und Ermafigungen kantonale Unterschiede. Das hdchste
Steuermal? mit 40% wird im Kanton Zrich erhoben.

e  Progressive Steuern auf Gewinn ohne Zuschlag fur kurze oder Erméigung fur lange Besitzdauer: Beispiele fir Kantone, in denen
dieses System Anwendung findet, sind der Kanton Basel-Stadt und der Kanton St. Gallen.

e Degressive Steuer nach der Besitzdauer: Bei dieser Form der Besteuerung ist nicht die Hohe des Gewinns, sondern die Besitzdauer
entscheidend. Beispiele sind der Kanton Genf und Aargau. Ein weiteres Beispiel ist der Kanton Neuenburg. Dort wird ein Verkauf vor

%4 Vgl. INEICHEN

%5 vgl. LENDI (2002)
%6 Vgl. Kapitel 3.3.1.3.7

%7 Vgl. AEMISEGGER €t al.

%8 D.h. Gewinne, die beim Verkauf eines Vermdgensobjekts anfallen

% Dieswdére Gegenstand einer sogenannten Bodenwertzuwachssteuer

30 Tatigt der VerduRerer wahrend der Besitzdauer Investitionen, so kénnen diese bei der Grundstiicksgewinnsteuer geltend gemacht

werden. Sie unterliegen nicht der Gewinnsteuer.
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dem ersten Besitzjahr mit 40% besteuert, mit jedem weiteren Besitzjahr reduziert sich die Steuerbelastung um 4 Prozentpunkte, bis
nach mehr als 9 Besitzjahren die Steuer 4% betragt™.

3.3.1.3.2 Handénderungssteuer

Die Handénderungssteuer, die wie die Grundstlicksgewinnsteuer zu den Steuern auf die Transaktion von Boden zahlt, wird in allen Kantonen
erhoben. Meistens liegt die Steuerhoheit bei den Kantonen. Das Steuerobjekt ist die Ubertragung von Grundstiicken, wobei als
Berechnungsgrundlage der Kaufpreis dient. Steuersubjekt ist der Erwerber. In der Regel ist der Steuersatz proportional zum Kaufpreis und

392

liegt in der Grof3enordnung zwischen 0,5 und 4%

3.3.1.3.3 Erbschaft- und Schenkungsteuer

Wie Grundstlicksgewinnsteuer und auch Handanderungssteuer ist die Erbschaft- und Schenkungsteuer zu den Steuern auf die Transaktion
von Boden zu zéhlen. Die Erbschaftsteuer ist zu den wichtigsten indirekten kantonalen Steuern zu rechnen®®. Nur mit Ausnahme einiger
Kantone ist die Erbschaftsteuer als sogenannte Erbanfallsteuer ausgestaltet. Das bedeutet, dass das Steuerobjekt der Vermdgensiibergang auf
den einzelnen Erben ist. Die Steuer wird nach der Hohe der einzelnen Erbanfélle besteuert.

Schenkungen werden nur in zwei Kantonen nicht besteuert. Die Schenkungsteuer ist in den meisten Kantonen hinsichtlich Befreiungen,
Abzugsmdglichkeiten und Steuermal? nach den gleichen Grundsétzen ausgestaltet wie die Erbschaftsteuer.

Die Steuerhoheit zur Erhebung der Erbschaft- und Schenkungsteuer liegt bei den Kantonen. Die Steuer fur unbewegliches Vermogen féllt in
dem Kanton an, in dem sich das Grundstiick befindet. In einigen wenigen Kantonen kdnnen auch die Gemeinden eine Erbschaft- und
Schenkungsteuer erheben. Als Steuersubjekt ist der Empféanger der Erbschaft bzw. der Schenkung zu sehen. Grundsétzlich orientiert sich das
Steuermal’ an zwei Faktoren, namlich der Héhe des Vermégens und dem Verwandtschaftsgrad®*.

3.3.1.3.4 Liegenschaften- oder Grundsteuer

Bei der Liegenschaften- oder Grundsteuer handelt es sich um eine Steuer auf das Eigentum von Boden. Grundstiicke und die darauf
stehenden Gebaude unterliegen dieser Steuer. Es handelt sich dabei um eine reine Objektsteuer. Das bedeutet, dass ein Schuldenabzug nicht
mdglich ist. Die Steuer ist eine Spezialsteuer, die zusétzlich zur allgemeinen Vermdgensteuer, der die Liegenschaften ebenfalls unterliegen,
erhoben wird. In der Regel liegt die Steuerhoheit bei den Gemeinden. Die Steuer ist in einigen Kantonen fur die Gemeinden obligatorisch, in
anderen ist sie fakultativ. Die Berechnungsgrundlage ist von Kanton zu Kanton verschieden. In den meisten Féllen wird auf den amtlichen
Steuerwert abgestellt. Nur in vereinzelten Kantonen wird bei juristischen Personen der Verkehrswert as Bemessungsgrundlage
herangezogen. Das Steuermal3 ist proportional und betrégt ja nach Kanton zwischen 0,5 und 0,05%. In manchen Kantonen ist das Steuermal

fiir juristische Personen hoher als fiir natiirliche Personen®,

3.3.1.3.5 Vermodgensteuer

Wie bei der Liegenschaften- oder Grundsteuer handelt es sich auch bei der Vermdgensteuer um eine Steuer, die das Eigentum von Boden
betrifft. Sie wird ausschlieflich durch die Kantone, die Gemeinden sowie die Kirchgemeinden erhoben. Hinsichtlich der Vermdgensteuer
gibt esin der Schweiz grof3e Unterschiede. In Bezug auf das Steuersubjekt gilt jedoch, dass dies die natiirlichen Personen sind. Stiftungen
und Vereine werden in der Regel gleich besteuert wie die natirlichen Personen. Besonders bemerkbar machen sich die kantonalen
Unterschiede hinsichtlich der Hohe der Steuer. Durchschnittlich betrégt die Vermogensteuer 0,07% des Steuerwertes. Auch bei der
Bewertung, den Abzugen und Freibetrégen gibt es uneinheitliche Regelungen in der Schweiz. Fir die einzelnen Vermdgensteile gibt es
unterschiedliche Berechnungsgrundlagen. Fir Liegenschaften gilt im Allgemeinen, dass ihr Wert durch einen sogenannten Steuerwert
approximiert wird, der sich aus dem Verkehrs- und Ertragswert ergibt. Schwierigkeiten ergeben sich bei der Schatzung der Abweichung des
Steuerwerts vom tatséchlichen Verkehrswert, der von Kanton zu Kanton sehr stark schwankt. Im Schweizer Durchschnitt gesehen dirfte der
Steuerwert bei ca 60-70% des Verkehrswerts liegen. Steuerobjekt ist das Reinvermogen. Das bedeutet, dass die mit dem Vermdgen
zusammenhangenden Schulden vom Vermogenswert abgezogen werden. Des Weiteren gibt es je nach Kanton weitere Reduktionen. Auch
der persdnliche Abzug variiert von Kanton zu Kanton®®.

3.3.1.3.6 Steuern auf Grundlage der Nutzung bzw. der Ertrége von Boden

In aler Regel fuhrt die Nutzung des Bodens zu einem Vermogensertrag. Grundsétzlich gilt in der Schweiz, dass Einkommen aus
Vermdgenswerten der allgemeinen Einkommensteuer bzw. Gewinnsteuer unterliegen. Ertrége aus Vermietungen und Verpachtungen sowie
der Eigenmietwert werden in alen Kantonen zum tbrigen Einkommen hinzugezahlt. In einigen Kantonen besteht auch die Moglichkeit,
Abziige, die mit dem Boden zusammenhangen, vom reinen Einkommen vorzunehmen®’.

1 Vgl. MEIER/ FURRER und WACHTER (1993)

%2 vgl. MEIER/ FURRER

3 Allerdings haben mehrere Kantone in den letzten Jahren die Erbschaftsteuer abgeschafft.
% Vgl. MEIER/ FURRER

Vgl. MEIER/ FURRER

Vgl. MEIER/ FURRER

Vgl. MEIER/ FURRER

395
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3.3.1.3.7 Planwertausgleich

In der Schweiz ist der Ausgleich von planungsbedingten Mehrwerten seit Jahrzehnten ein hel3 umstrittenes Thema. Bisher wurde der
Planwertausgleich nur ansatzweise in die Redlitdt umgesetzt. Durch ihn sollen nur die Mehrwerte abgeschopft werden, die dem
Grundeigentiimer aufgrund von Leistungen der 6ffentlichen Hand zuflieRRen. Art. 5 RPG kniipft an die Beeinflussung des Bodenwerts durch
den staatlichen Akt der Planung an. Es wird eine Regelung fir jene Féle getroffen, wo eine planerische Festlegung den bisherigen
Bodenwert in positiver oder negativer Richtung verdndert®®. Dabei sollen rein marktméRige und konjunkturbedingte oder durch
Aufwendungen des Grundei gentiimers bewirkte Mehrwerte nicht erfasst werden.

Entsprechend der verschiedenen Planungss und Planrealisierungsmal3nahmen kann das Instrument des Planwertausgleichs
Planungsmehrwerte  wie  Einzonungsmehrwerte, Umzonungsmehrwerte, Aufzonungsmehrwerte, Erschlielungsmehrwerte,
Verkehrslagemehrwerte und Ausstattungsmehrwerte umfassen. Das Problem besteht in der Bezifferung der Mehrwertabgabe. Der Mehrwert
ergibt sich aus der Differenz des Verkehrswerts des einzelnen Grundstiicks mit und ohne die planerische Mal3nahme des Gemeinwesens.
Haufig werden in diesem Zusammenhang die Begriffe , Altwert“ und , Neuwert* gebraucht. Die genauen Details der Mehrwertberechnung
stehen jedoch nicht fest, da das schweizerische Raumplanungsgesetz nur einen Grundsatz normiert, der kantonal jedoch unterschiedlich
umgesetzt werden kann. Die Abschdpfung kann in der Schweiz in einer Geldabgabe oder einer Landabtretung erfol gen®®.

Der Planwertausgleich verfligt in der Schweiz Uber eine lange Leidensgeschichte. Er wurde immer wieder gefordert, scheiterte dann aber
meist am Widerstand betroffener Kreise. In der ersten Auflage des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung vom 4. Oktober 1974 war eine
eidgendssische Mehrwertabgabe vorgesehen. Das Gesetz wurde jedoch in einer Volksabstimmung knapp verworfen. Es war Folgendes
vorgesehen:

Art. 37 (Mehrwertabgabe)

Werden durch die Nutzungsplane oder sonstige planerische Vorkehren sowie durch deren Durchfiihrung erhebliche
Mehrwerte geschaffen, so sind sie durch Abgaben oder Landabtretungen von dem nach kantonalem Recht zusténdigen
Gemeinwesen auf den Zeitpunkt der Realisierung in angemessener Weise abzuschopfen.

Der Ertrag der Abschopfung ist fir Raumplanungszwecke zu verwenden, ein Teil davon fir einen gesamtschweizerischen
volkswirtschaftlichen Ausgleich im Sinne von Artikel 45. ... .

Der Bundesrat erlasst Richtlinien Gber die anwendbaren Kriterien und die Héhe der Abschopfung.
Es gilt jedoch gemaf3 des geltenden Raumplanungsgesetzes nur:

Art. 5 Abs.1

Das kantonale Recht regelt einen angemessenen Ausgleich fir erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach
diesem Gesetz entstehen.

Demnach besteht ein Gesetzgebungsauftrag an die Kantone. Sie haben in ihrem Recht sicherzustellen, dass fir die durch eine Planung
entstandenen erheblichen Vor- und Nachteile ein angemessener Ausgleich stattfindet*®.

Diese Regelung hat nur begrenzt die Aufmerksamkeit der kantonalen Gesetzgeber gefunden®®. Die wenigsten Kantone haben selbsténdige
Ausgleichsregelungen erlassen. Zum einen erwachsen dem Vorteilsausgleich haufig kaum Uberwindbare politische Widerstdnde, zum
anderen darf nicht Ubersehen werden, dass das kantonale Recht dem Gedanken des Vorteils- und Nachteilsausgleich oft in wenig
spektakul &rer und unsystematischer Weise durch Teilregelungen Rechnung tragt*®. Es gibt neben , offensichtlichen Lésungen* in samtlichen
Kantonen eine verkappte Abschopfung von planungsbedingten Mehrwerten. Diese findet im Rahmen der bereits erwéhnten Besteuerung der
Grundstiicksgewinne Anwendung®®. Allerdings beziehen sich diese Grundstiicksgewinnsteuern nicht nur auf planungsbedingte Mehrwerte,
sondern auf samtliche Mehrwerte®. Nur zwei Kantone haben spezifische Abschépfungsinstrumente bzw. Ausgleichsmechanismen fiir
planungsbedingte Mehrwerte eingefiihrt. Dies sind die Kantone Basel-Stadt und Neuenburg®. In vielen Kantonen wird es jedoch den
Gemeinden Uberlassen, solch eine Mehrwertabgabe vorzusehen, so dass sie tatsachlich in mehr als zwei Kantonen existiert. Als
abgabepflichtige Planungsmal3nahmen gelten im Kanton Basel-Stadt Zoneneinteilung, Erteilung von Ausnahmebewilligungen und Erhdhung
der Ausniitzungsziffer. Die Hohe der Abgabe liegt bei 40% des planungsbedingten Mehrwertes und ist zum Zeitpunkt des Baubeginns falig.

3% Vgl. AEMISEGGER €t al.

Vol. FROHLER et &l.
Vgl. AEMISEGGER €t a.
41 Vgl. LENDI (2002)

42 \Vgl. AEMISEGGER €t al.

399

400

4% Die Abschdpfung erfolgt nur bei einer Realisierung (Handanderung).

4% Vgl. WACHTER (1993)

4% Nur diese beiden Kantone sehen eine Abgabe vor, die unabhéngig von der VerduRerung eines Grundstiicks erhoben wird (vgl.

LOCHER/ KNEUBUHLER).
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Im Kanton Neuenburg ist die Einzonung eines Grundstiicks in eine Bauzone oder in eine andere Nutzungszone einer Mehrwertabgabe von
20% unterworfen, welche spatestens beim Verkauf des Grundstiicks fallig wird.

3.3.2 Kooperative Instrumente und Strategien

3.3.2.1 Kommunale Bodenbevorratung

In Untersuchungen®® wurde anhand von Testgebieten festgestellt, dass in der Schweiz Bund und Kantone (iber vergleichsweise geringe
Anteile an Boden verfiigen. Dies gilt insbesondere dann, wenn nur der nicht bebaute und nicht zweckgebundene Teil berlicksichtigt wird.
Teilweise verfiigen die Gemeinden zwar Uber recht beeindruckende Flachen an Grundeigentum. Dabei handelt es sich jedoch vor allem um
Wald und Kulturland. Die Gemeinden verhalten sich im Hinblick auf die kommunale Bodenbevorratung eher passiv. Der Schwerpunkt liegt
bei vielen Gemeinden auf der Erhaltung des Besitzstandes, hauptsachlich in der Landwirtschaftszone. Die Hauptrolle der 6ffentlichen Hand
bei der Bodenpolitik spielen die politischen Gemeinden. Insgesamt wurde festgestellt, dass in 1andlichen Gemeinden der Anteil an Land im
Siedlungsbereich deutlich niedriger liegt as in stadtischen Gemeinden. Die Untersuchung hat ergeben, dass die Gemeinden Land in erster
Linie zur Sicherung der Infrastruktur erworben haben. Motive wie Reserve fir Gewerbe und Industrie oder eine bewusste Beeinflussung des
Wohnungsmarktes haben nur teilweise eine Rolle gespielt.

Der Landerwerb der Gemeinden kann folgenden drei Formen zugeordnet werden.

Formen des L anderwerbs

= Zweckgebundener Landerwerb
= Transitorischer Landerwerb oder Zwischenerwerb
. Vorsorglicher Landerwerb

Der zweckgebundene Landerwerb dient in erster Linie der Errichtung von Infrastrukturanlagen, um die Aufgaben zu bewéltigen, die der
offentlichen Hand Ubertragen sind. Hierzu zu zéhlen sind unter anderem der Bau von Schulhadusern, von Sport- und Freizeitanlagen und von
Stral3en. Auch fir den sozialen Wohnungsbau und die Realisierung von planerischen Mal3nahmen wie beispielsweise die Gestaltung eines
Dorfkerns oder die Erhaltung von 6kologischen Fléchen oder fiir die Erholung wertvoller Fldchen wird zweckgebunden Land erworben.

Der transitorische Erwerb oder auch Zwischenerwerb dient dem Zwecke der Einzonung, Erschlielfung und der Abgabe an bauwillige
Grundeigentimer sowohl im Baurecht als auch zum Eigentum. Auf diese Art und Weise kann die 6ffentliche Hand auf die Nutzung, das
Tempo und die Gestaltung der Uberbauung des Landes Einfluss nehmen. AuRerdem hat sie die Méglichkeit, eine ganz bestimmte
K&uferschicht zu bevorzugen. Zu denken wére hierbei an Einheimische oder Gewerbetreibende™”. Allerdings muss bedacht werden, dass in
der Schweiz eine Bevorzugung bestimmter Kaufergruppen rechtlich nicht haltbar ist. Solch eine Bevorzugung widerspricht dem
Gleichheitsgrundsatz und der Wirtschaftsfreiheit.

Beim vorsorglichen Landerwerb werden Grundstiicke gezielt, aber ohne direkten Verwendungszweck erworben. Zu sehen ist dies vor dem
Hintergrund, dass sich die offentliche Hand dadurch einen Vorrat an Grundstiicken schafft, der ihr eine optimale Steuerungs- und
Handlungsfahigkeit bei der Redisierung von planerischen Manahmen, bei der Festlegung des Uberbauungstempos und der Entwicklung
ihres Gebiets gewahrleistet*®,

3.3.2.2 Vertrage

Grundsétzlich darf das Gemeinwesen einen &ffentlich-rechtlichen Vertrag abschlie3en, wenn es dazu im Gesetz oder stillschweigend (kein
Verbot im Gesetz) erméchtigt wird. Im zweiten Fall gilt der Grundsatz, dass vom Birger keine Leistung verlangt werden kann, fir die keine
gesetzliche Grundlage besteht.

3.3.2.2.1 Erschliellungsvertrége

Durch ErschliefBungsvertrage wird den Eigentimern ein Recht auf Selbsterschliel3ung eingeraumt, doch dabei sind sie vor Ablauf der im
Erschlieffungsprogramm vorgesehenen Frist auf den Vertragswillen der Gemeinde angewiesen. Beim Erschlieungsvertrag handelt es sich
um ein auf beidseitiger Seite freiwilliges Instrument.

Durch das Instrument ErschlieRungsvertrag steht den Grundeigentiimern die M églichkeit offen, die Erschlieung ihrer Grundstiicke selbst in
die Hand zu nehmen. Sie kdnnen mit dem Gemeinwesen eine sogenannte PrivaterschlieRung vereinbaren®®. Die Eigentiimer ibernehmen
dabei nur die technische Seite der Erschlieflung. Sie fihren diese als Bauherren auf eigenem Grund und Boden in eigenem Namen und mit
eigener Haftung aus. Die Eigentimer schiefen die dafir notwendigen Mittel vor. Die Verantwortlichkeit fur die offentliche
Erschlielungsanlage liegt jedoch weiterhin bei der Gemeinde. Fur die PrivaterschlieBung kommen grundsétzlich digjenigen Anlagen in
Betracht, welche gemé&l Erschlieflungsprogramm vom Gemeinwesen zu erstellen wéren. Das Gemeinwesen beaufsichtigt die
Erschlieungstétigkeit der Privaten und veranlagt definitiv nach Fertigstellung der Anlagen die ErschlieRungsabgaben. Folglich verpflichten

4% \gl. SCHAFER et al. (1990)
47 Ein Beispiel fiir aktive Baulandpolitik ist zu finden in: LENDI et al. (1995)
4% \gl. SCHAFER et al. (1990)

4 Anzumerken ist, dass das RPG den Begriff , PrivaterschlieBung® nicht verwendet, ihn jedoch umschreibt.
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sich die Grundeigentiimer im Rahmen eines Erschliel3ungsvertrags, die fir die Baureife ihrer Grundstiicke notwendige Erschlieung selbst
herzustellen oder durch Dritte erstellen zu lassen. Solche Vertrége werden zu den 6ffentlich-rechtlichen Vertragen hinzugerechnet, da sie eng
mit der offentlichen Aufgabe der ErschlieBung zusammenhangen. Zuldssig sind solche Vertrage dann, wenn ein entsprechender
Vertragsbedarf vorliegt und die benétigten Kredite fiir eine spatere Riickzahlung der geleisteten V orschiisse verabschiedet sind*°.

3.3.2.2.2 Vertragliche Regelung zum Baugebot — das Berner Modell

Bei der Einleitung einer Ortsplanrevision wird den Gemeinden durch den Kanton geraten, bei den Grundstiickseigentiimern eine Umfrage
Uber deren Nutzungsabsichten in den néchsten 10 bis 15 Jahren durchzufiihren. Anhand dieser Umfrage wird dann festgestellt, welche
Fléchen fur eine richtige Dimensionierung des Baugebiets aus- oder eingezont werden missen. Bei der Prifung der sich daraus ergebenden
Varianten sind die Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde zu beachten. Daran schlieen sich Verhandlungen mit den betroffenen
Grundeigentiimern an. Der Variante soll dann der Vorrang gegeben werden, welche den Bauabsichten des Eigentiimers am besten entspricht,
sofern sich dieser verpflichtet, die Plane zu redisieren. Hierzu hat der Eigentimer der Gemeinde vertraglich ein Kaufrecht an seinem
Grundstuick einzurdumen. Ausgelibt werden kann dieses, wenn der Eigentimer die Bauabsicht nicht innerhalb der vereinbarten Frist in die
Tat umgesetzt hat. Die Gemeinde verpflichtet sich ihrerseits, wenn sie von dem Ubernahmerecht Gebrauch macht, innerhalb von zwei Jahren
ab der Grundbucheintragung der Kaufrechtsausiibung mit der Uberbauung zu beginnen bzw. ein Baugesuch einzureichen. Erfiillt sie diese
Verpflichtung nicht, so ist der urspriingliche Grundstiickseigentiimer berechtigt, das Land zuriickzukaufen®.

3.3.2.3 Privater Gestaltungsplan

885 Abs.1 des Ziricher PBG sieht vor, dass Gestaltungspléne mit offentlich rechtlicher Wirkung auch von den Grundeigentimern selbst
aufgestellt werden konnen. Fir diesen sog. privaten Gestaltungsplan gelten grundsétzlich die gleichen Anwendungsbereiche wie fiir den
offentlichen Gestaltungsplan*.

Grundsétzlich miissen den privaten Gestaltungsplanen ale betroffenen Grundeigentiimer zustimmen®®. Die Rechtsbeziehung der
Grundeigentimer untereinander untersteht dem Privatrecht. Die Grundstiickseigentimer bilden eine Gesellschaft oder Korperschaft des
privaten Rechts, meist eine einfache Gesellschaft.

Nach 886 Abs.2 PBG ist der private Gestaltungsplan zustimmungsbedirftig. Die Zustimmung des Gemeinderats genigt. In Ausnahmefallen
bedarf es der Zustimmung der Gemeindelegislative. Dies gilt dann, wenn der private Gestaltungsplan in grolRerem Umfang als
Areal Uberbauung von der Grundordnung abweichen soll.

Sofern der private Gestaltungsplan im &ffentlichen Interesse liegt, kann er als allgemeinverbindlich erkl&rt werden. In solch einem Fall muss
jedoch eine qudifizierte Mehrheit der betroffenen Grundstiickseigentimer zustimmen. Auferdem dirfen dadurch keine schutzwirdigen
Interessen der nicht zustimmenden Grundeigentlimer verletzt werden. Verfahrensvorschriften fehlen im Gesetz weitgehend. Aus diesem
Grund hat man sich bei der Anwendung dieser Verfahrenswei se weitgehend an privatrechtlichen Grundsétzen zu orientieren.

3.3.2.4 Investorenmodelle

Investorenmodelle in direkter Form existieren in der Schweiz nicht. Sofern sich ein Investor an der Planung beteiligt, so erfolgt dies meist im
Rahmen der Sondernutzungsplanung. Die Vorgehensweise eines privaten Investors in der Schweiz sieht im Allgemeinen so aus, dass er
beispielsweise eine private Erschlielung auf eigene Kosten durchfihrt, verbunden mit einer Umlegung in Form eines Quartierplans. Es
wurde teilweise versucht, die Erschliefungsfrage in Vertragen zu regeln. Vertrage sind in der Schweiz jedoch gesetzlich nicht verankert.
Ihnen fehlt die demokratische Legitimation. Sie widersprechen dem schweizerischen Selbstversténdnis.

Banken, Versicherungen, Pensionskassen und General unternehmungen, die eine starke Investorengruppe darstellen, entwickeln das Bauland
in der Regel nicht selbst, sondern kaufen bereits eingezontes Bauland auf. Sie bilden einen grof3en Teil ihrer Rucklagen in Immobilien und
Bauland.

Fir Investoren ist in der Regel nur bereits eingezontes Land von Interesse, da nur ale 10-15 Jahre eingezont wird. Das Risiko, Land zu
erwerben, das nicht eingezont wird, ist zu groR. Die Einzonung fir den Finfzehnjahresbedarf stellt fir viele Investoren ein Problem dar.
Dadurch stehen vielfach fir Grof3projekte keine ausreichenden Fléchen zur Verfiigung.

3.3.3 ErschlieRung
Auf die Erschlieffungsplane wurden bereitsin Kapitel 3.3.1.1.3.2 eingegangen.

3.3.3.1 Begriff und Funktion

Die Erschlie3ung ist als bundesrechtlicher Begriff im Raumplanungsrecht des Bundes verankert. Ihre Bedeutung liegt in erster Linie in der
Bauvoraussetzung und der Baureifmachung von Grundstiicken in der Bauzone. Besonders bedeutend ist jedoch vor allem die grundsétzliche
ErschlieRbarkeit eines Grundsticks fir die Aufnahme in die Bauzone™*.

40 Vgl. MARANTELLI-SONANINI

Vgl. DOBLER/ REUTHER und MUGGLI

4“2 vgl. Kapitel 3.3.1.1.3.1

43§85 Abs.2 PBG sieht hierfiir eine Ausnahmeregelung vor.
44 Vgl. MARANTELLI-SONANINI
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Der Begriff der Erschlieung wird in Art. 19 RPG und in 8890ff. und §236 PBG naher erlautert. Demnach ist Land , erschlossen, wenn die
fur die betreffende Nutzung hinreichende Zufahrt besteht und die erforderlichen Wasser-, Energie- sowie Abwasserleitungen so nahe
heranfiihren, dass ein Anschluss ohne erheblichen Aufwand moglich ist.“ Ein Grundstiick darf gesetzlich nur Uberbaut werden, wenn es
erschlossen ist bzw. wenn die ErschlieRung bis zur Fertigstellung des Baus gesichert ist. Diese Bedingung gilt ohne Ausnahme innerhalb und
aullerhalb der Bauzonen. Im Zuge der Erschlieflung ist auRRerdem die sogenannte Ausstattung zu erwdhnen. Darunter zu verstehen sind
Anlagen des Gemeinbedarfs wie Schulen, Spitédler, Altersheime, ffentliche Verwaltung und Verkehr. Man fasst die Erschlieung und die
Ausstattung unter dem Begriff Infrastruktur zusammen.

In der Schweiz wird nach dem Grad der Erschlie3ung unterschieden, ndmlich zwischen Grund-, Grob- und Feinerschlief3ung.
Grunderschlielfung: Zur Grunderschliefung zéhlt die Versorgung eines grofleren zusammenhdngenden Gebiets mit den Ubergeordneten
Anlagen wie Hauptstrai3en, Eisenbahnlinien, Wasserversorgungs- und Elektrizitétswerke, Abwasserreinigungsanlagen etc..
Groberschlieung: Die Groberschliel3ung ist definiert as die Versorgung eines zu Uberbauenden Gebiets mit den Hauptstrdngen der
ErschlieRungsanlagen. Das bedeutet die Versorgung mit Wasser-, Energie- und Abwasserleitungen sowie mit Stral3en und Wegen.
FeinerschlieBung: Unter Feinerschlielung, die auch Detail- oder Parzellarerschlielung genannt wird, versteht man u.a. den Anschluss
einzelner Grundstiicke an die Hauptstrange der Erschlieungsanlagen mit Anschluss von offentlich zuganglichen Quartierstral3en und
offentlichen Leitungen™.

3.3.3.2 Durchfuihrung der ErschlieRung

3.3.3.2.1 Gemeinwesen ds Trager der Erschlielfung und Anspruch auf Selbsterschliefdung

Zu Zeiten der Hochkonjunktur kam es in der Praxis hin und wieder vor, dass Bauvorhaben mangels ErschlieRung (insbesondere
Groberschlieung) nicht realisiert werden konnten. Die Erschlieung spielt in der Schweiz immer eine besondere Rolle, denn haufig kam
und kommt es vor, dass Bauland zwar ausgewiesen, jedoch nicht erschlossen ist. Gesamtschweizerisch lag zwar kein offensichtlicher
Erschlieungsriickstand vor, doch gab es lokale Erschliefungsengpasse. Aus diesem Grund kam es zu ener durchsetzbaren
PrivaterschlieRung der Grundeigentiimer, wenn das Gemeinwesen Bauzonen nicht fristgerecht erschlieft*6.

Es besteht nach Art. 19 Abs.2 Satz 1 RPG eine Verpflichtung des Gemeinwesens, die Bauzone innerhalb einer im Erschlief3ungsprogramm
vorgesehenen Frist zu erschlief3en.

Der Grundeigentimer hat zwar keinen echten Erschlief3ungsanspruch aus Art. 19 Abs.3 RPG, es verschafft ihm jedoch einen gerichtlich
durchsetzbaren Anspruch auf private Erstellung der Erschlieffungsanlagen in der Bauzone, sofern das Gemeinwesen seiner im
Erschlie3ungsprogramm festgehaltenen Pflicht nicht fristgemald nachkommt.

Es besteht jedoch die Mdglichkeit, dass die Gemeinde diese Pflicht auf Dritte Ubertragt. Das Selbsterschlief3ungsrecht des Grundeigentimers
ist an die Bedingung gebunden, dass dabei die vom Gemeinwesen genehmigten Plane beachtet werden. VVon den Gemeinden wird seit dem 1.
April 1996 durch das RPG in Art. 19 Abs.2 die Erstellung eines Erschlieungsprogramms gefordert. Darin wird in Abstimmung mit der
kantonalen Nutzungs- und Finanzplanung durch die Gemeinden festgelegt, in welchem zeitlichen Rahmen die Bauzonen erschlossen werden.
Gemd? Art. 15 RPG erstreckt sich die Pflicht zur fristgerechten Erschliefung auf die gesamte Bauzone, und zwar auf sémtliche
Erschlief3ungsanl agen, die nach eidgendssischem oder kantonalem Recht zur Herstellung der Baureife unumgénglich sind. Primér sind Grob-
und Feinerschlieflung Gegenstand des Erschlieungsprogramms. Der Grundeigentimer kann daraus erkennen, wann er nach Art. 19 Abs.3
RPG zur Selbsterschlieflung erméchtigt ist.

Die Kantone regeln das Verfahren fiir den Erlass des ErschlieRungsprogramms®™’.

Das RPG legt im einzelnen nicht fest, welchen Inhalt, Zweck und Funktion das Erschliefungsprogramm haben soll. Eine wesentliche
Funktion ist unter anderem die Festlegung von Fristen zur Erschlieung der Bauzonen. Der Zweck des Erschlief3ungsprogramms ist eine
Verbesserung der Rechtsstellung der Privaten durch das Recht auf SelbsterschlieBung oder den Anspruch auf Bevorschussung der
Erschlie3ung durch die Gemeinde unter bestimmten V oraussetzungen. Auch die Schaffung von Transparenz gegenuber den Privaten kann als
Zidl bezeichnet werden. Dadurch wird gleichzeitig eine gewisse Selbstbindung der Gemeinde erreicht. Ein drittes Ziel ist die Erleichterung
der rechtlichen Durchsetzung der SelbsterschlieBung*®.

Zusétzlich wird durch Art. 31 RPV vorgeschrieben, dass das Gemeinwesen fiir die Erfiillung seiner Erschliefungsaufgaben eine Ubersicht zu
erstellen hat, welche Uber die bereits erschlossenen und die voraussichtlich innerhalb von fiinf Jahren zu erschlieenden Teile der Bauzone
Auskunft gibt.

3.3.3.2.2 Zeitpunkt der Erschlieffung

GeméaR Art. 15 lit.b RPG soll fur die Uberbauung geeignetes Land nur dann der Bauzone zugewiesen werden, wenn es voraussichtlich
innerhalb eines Zeitraumes von funfzehn Jahren bendtigt und erschlossen wird. Daraus resultiert, dass Nutzungs- und Erschlief3ungsplanung
gleichzeitig ablaufen sollten, da die Einzonung von Land in die Bauzone nur dann sinnvoll ist, wenn dieses Land durch ErschlieRung auch
tiberbaubar gemacht wird. Deswegen hat sich die Erschlieungsplanung nach der Nutzungsplanung zu richten™.

4“5 vgl. Art.4 Abs.2 WEG
48 Vgl. EYMANN
Vgl. HALLER/ KARLEN
Vgl. EYMANN
Vgl. HALLER/ KARLEN
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3.3.3.2.3 Finanzierung der Erschlief3ung

Auch in der Schweiz ist die Erschliefung mit hohen Kosten verbunden. Es kommt zu einer erheblichen Belastung der kommunalen
Finanzhaushalte durch die Erschlieungspflicht der Gemeinden. Es wird deswegen bereits in der Nutzungsplanung berticksichtigt, welche
finanziellen Lasten dem Gemeinwesen in den néchsten fiinfzehn Jahren zugemutet werden kénnen. Grundsatzlich gehen in der Schweiz die
Kosten fir die Grunderschliefung zu Lasten der offentlichen Hand. Zu den Kosten fir die Groberschlieung haben die Grundeigentiimer
einen Beitrag zu leisten*®. Die Kosten der Feinerschlieung sind ganz oder zum iberwiegenden Teil von den Grundeigentiimern zu tragen.
In der Schweiz sehen sowohl das Bundesrecht als auch die kantonalen Gesetze Bestimmungen vor, durch die versucht wird, eine
Lastenverteilung auf die von der Erschlieung profitierenden Grundeigentimer zu erreichen. Die Grundeigentimer konnen dabei mit
Kausalabgaben belastet werden.

3.3.3.2.3.1 Bundesrecht
Art. 4 WEG bestimmt fiir die Erschlief3ung von Land fiir den Wohnungsbau:

» Erschliefungsbeitrage

1. Die nach kantonalem Recht zustandigen offentlich-rechtlichen Korperschaften erheben von den Grundeigentiimern
angemessene Beitrdge an den Kosten der GroberschlieRung; die Beitrdge werden kurz nach Fertigstellung der
Anlagen fallig.

2. DieKosten der Feinerschlieffung sind ganz oder zum tiberwiegenden Teil den Grundeigentiimern zu (iber binden.

3. Der Bundesrat erlasst Rahmenbedingungen, insbesondere tiber Hohe und Félligkeit der Beitragsleistungen. Er tragt
dabei Hartefallen und besonderen Verhaltnissen Rechnung.”

In einem Bundesgerichtsentscheid** wurde festgestellt, dass die Bestimmungen des WEG keine geniigende gesetzliche Grundlage fiir die
Erhebung von Erschliefungsbeitragen darstellt. Es legt vielmehr den Rahmen und die Grundsétze fest, nach denen das kantonale Recht Uber
die Finanzierung der Erschlieung durch Kausalabgaben auszugestalten ist.

In Art. 19 Abs.2 Satz 2 RPG werden die Kantone angehalten, die Beitrage der Grundeigentiimer zu regeln. Den Kantonen wird hierbel
weitgehende Freiheit gewahrt. Die Rechtsprechung hat jedoch gewisse Grundsétze entwickelt, die es zu beachten gilt*%2.

3.3.3.2.3.2 Kantonales Recht

Die kantonalen Gesetze legen sowohl den Bereich der durch Kausalabgaben mitzufinanzierenden Erschlief3ungsanlagen, das Ausmal der
Kostenbeteiligung as auch die Art der Abgaben fest. Im Allgemeinen begnugt sich der kantonale Gesetzgeber mit der Festlegung von
Grundsétzen. Die néhere Ausgestaltung Uberlésst er den kommunalen Reglementen, denen auf diesem Gebiet grofie Bedeutung zukommt.
Um die Grundeigentimer zur Finanzierung der Erschlieflungsanlagen heranzuziehen, kommen vor alem neben den Beitrdgen
Benutzungsgebihren in Frage.

Die Finanzierung von Investitionen fur die Groberschlieung wird insbesondere durch einmalige Anschlussgebiihren redlisiert, sofern sie
nicht bereits durch Beitrage gedeckt sind. Diese werden erst im Falle eines tatsachlichen Anschlusses fallig, wobei es auch hierbei kantonale
Unterschiede gibt. Auch die Abgeltung des Aufwands fir den Anschluss des Grundstiicks an die Erschliefungsanlagen kann somit erreicht
werden. Bemessen werden konnen diese Anschlussgebiihren entweder nach dem Gebaudeversicherungswert, der Bruttogeschof¥fléache oder
der Zahl und GroR3e der angeschlossenen Wohnungen.

Wiederkehrende Gebiihren dienen der Finanzierung des Betriebs und des Unterhalts. Ihre Hohe hangt vom Verbrauch ab*.

40 \gl. KOLL-SCHRETZENMAYR

“l BGE1121b 239
42 \gl. HALLER/ KARLEN

42 Vgl. HALLER/ KARLEN
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4 BEWERTUNG DER INSTRUMENTE UND STRATEGIEN
UND WIRKSAMKEITSANALY SE

Diein Kapitel 3 dargestellten Instrumente und Strategien werden im Folgenden anhand der Bewertungskriterien
untersucht. Anzumerken ist hierbei, dass die empirische Ausfiillung der Beurteilungskriterien auf der Basis
quantitativer Kenngrdflen schwierig erscheint, wenn nicht sogar ausgeschlossen ist. Grund hierfir ist, dass esim
Allgemeinen nicht einmal moglich ist, die isolierte Kostenwirksamkeit einzelner Instrumente quantitativ
darzustellen, da Erhebungen oder Schétzungen tber die instrumentenspezifischen Kostenwirkungen bei den
jeweiligen Zielgruppen und bei den Planungs-, Verwaltungs- und Vollzugsbehtrden zumeist fehlen. Deswegen
kann bestenfalls der Frage nachgegangen werden, ob ein bestimmtes Instrument oder eine bestimmte Strategie
eine gesamtwirtschaftlich kostengiinstigere Aufgabenerfillung verspricht als andere. Des Weiteren wird
untersucht, inwiefern die beschriebenen Instrumente und Strategien hinsichtlich der bestehenden Situation
wirksam greifen. Dabei ergibt sich jedoch das Problem, dass es in der Praxis nur schwer moglich ist, bestimmte
Wirkungen allein oder Uberwiegend dem Einfluss eines Instruments bzw. einer Strategie zuzuschreiben. Vielfach
kann deshalb in der Regel nicht festgestellt werden, ob bestimmte Wirkungen ausschliefdlich oder tberwiegend
durch den Einsatz eines Instruments oder einer Strategie zustande kommen oder eventuell durch die Fortfihrung
eines zuvor praktizierten Instrumentariums realisiert wurden. Die Schwierigkeit einer Wirksamkeitsanalyse
besteht darin, den genauen Wirkungsanteil eines einzelnen Instrumentes oder einer einzelnen Strategie
festzustellen. Auf die Thematik ,, schrumpfende Stadte* wird in dieser Bewertung nicht eingegangen, da hierfir
eine gesonderte Untersuchung nétig wére, denn es geht nicht nur um eine Umkehrung bisheriger
Wachstumsplanungen mit negativem Vorzeichen. Im Rahmen der Vorschldge werden jedoch einzelne
Instrumente ausgewahlt, die im Hinblick auf einen notwendigen Riickbau sich a's hilfreich und sinnvoll erweisen
kénnten. Hinsichtlich des Aspekts Nachhaltigkeit ist zu erwahnen, dass entscheidend sein wird, die
Maoglichkeiten innerhalb der Stadt- und Dorfstrukturen vorrangig auszuschopfen, bevor weitere Fléachen des
Umlands in Anspruch genommen werden. Deswegen konnen ale Instrumente, die geeignet sind die
Innenentwicklung zu fordern, d.h. positiven Einfluss auf die Mobilisierung von Flachen haben und eine Hortung
bestehenden Baulands uninteressant machen, im weitesten Sinne auch als nachhaltig bezeichnet werden. Aus
diesem Grund wird in der folgenden Bewertung auf eine explizite Untersuchung der Instrumente hinsichtlich
ihrer Berlicksichtigung des Nachhaltigkeitsaspektes verzichtet. Wie auch beim Aspekt "Schrumpfung" werden
jedoch im Rahmen der Vorschldge einzelne Instrumente herausgegriffen, die den Nachhaltigkeitsgedanken in
vorbildlicher Weise beriicksichtigen.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung kann es angesichts der vielfdtigen Probleme der
Operationalisierung und der empirischen Ausfillung der Beurteilungskriterien sowie der methodischen
Probleme bel der Wirkungszuordnung nicht um den Versuch der quantitativen Ausfillung der einzelnen
Beurteilungskriterien gehen. Bei der vorliegenden Untersuchung stehen eher qualitative Indikatoren im
Vordergrund, die Anhaltspunkte zum Umfang der Problembewdltigung liefern und somit einen qualitativen

Vergleich unterschiedlicher Instrumente und Strategien ermdglichen®?.

424 \Vgl. ENQUETE-KOMMISSION
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4.1 Deutschland

4.1.1 Hoheitliche Instrumente und Strategien
4.1.1.1 Planerische und bodenordnerische I nstrumente und Strategien

4.1.1.1.1 Stadtentwicklungskonzept

Das Stadtentwicklungskonzept stellt einen umfassenden Ansatz kommunaler Planung dar. Es steht auferhalb der
verwaltungsrechtlichen Kontrolle und ist daher flexibel sowohl gegentiber tagespolitischen als auch mittel- und
langfristigen Planungsabsichten. Es ist die Grundlage fir weitere Planungen und gibt deren Zielsystem vor. Mit
Hilfe des Stadtentwicklungskonzepts kann auf die raumlichen, wirtschaftlichen und sozialen Entwicklungen
einer Stadt Riicksicht genommen werden. Die Qualitét eines Stadtentwicklungskonzepts steht und fallt mit der
Beteiligung von Kommunalpolitikern und Offentlichkeit am Planungsprozess. Aufgrund des offenen
Planungsprozesses bieten sich fir den Burger vielfdltige Chancen zur Beteiligung. Ein standiger
Informationsaustausch zwischen Verwaltung, Politikern und Burgern ermdglicht das Einflief3en der Bediirfnisse
der Biirger, politischer Wertungen und Anregungen zur Problemlésung in die Entwicklungsplanung®®.

Da es sich beim Stadtentwicklungskonzept um kein gesetzlich verankertes Instrument handelt, besteht fir die
Gemeinden und Stadte keine Verpflichtung eines zu erstellen. Aufgrund finanzieller und personeller Engpésse
wird deswegen vielerorts darauf verzichtet.

Eine direkte Einflussnahme auf das Baulandangebot und damit verbunden auf die Baulandpreise ist nicht
moglich, genauso wenig wie das Hortungsverhalten der Blrger beeinflusst werden kann. Allerdings ist das
Instrument richtungsweisend, so dass es einen Beitrag zur Zersiedelungsabwehr leisten kann und V orgaben fur
die Baulandentwicklung macht.

Zusammenfassend werden die Vor- und Nachteile einander gegeniiber gestellt:

Vor- und Nachteile des Stadtentwicklungskonzepts

Vorteile Nachteile
= |nformelles strategisches I nstrument = Esbesteht keine Verpflichtung zur Erstellung
=  Umfassender Ansatz kommunaler Planung eines Stadtentwicklungskonzepts.
= Sehrflexibel = Kein Beitrag zur Beseitigung des Baulandmangels
= Gibt Zielsystem fur weitere Planungen vor =  Keine Einflussnahme auf hohe Bodenpreise
= Eshietet die Mdglichkeit, auf rdumliche, maoglich
wirtschaftliche und soziale Entwicklungen einer = Kaeine Einflussnahme auf Hortungsverhalten
Stadt Riicksicht zu nehmen. maoglich
= Offener Planungsprozess
= Bietet fir Blrger vielfétige
Beteiligungsmdglichkeiten
= Leistet Beitrag zur Zersiedelungsabwehr

4.1.1.1.2 Fléachennutzungsplan und Bebauungsplan

Der entscheidende Nachteil der klassischen Angebotsplanung mit Flachennutzungs- und Bebauungsplan ist, dass
die Mobilisierungsfunktion nur sehr gering ist. Grund hierfur ist, dass durch die Bebauungsplanung lediglich das
Baurecht geschaffen wird, fir die Eigentimer jedoch kein Zwang besteht, die Grundstiicke ihrer
widmungskonformen Nutzung auch zuzufiihren. Das Problem der Baulandhortung kann demnach nur sehr
schwer in den Griff bekommen werden. Die Strategie der Angebotsplanung eignet sich lediglich bei starkem
Siedlungsdruck oder bei kleineren Flachen, die keine nennenswerten zusétzlichen Kosten fir Gemeinbedarfs-
und Folgeeinrichtungen verursachen. Ein weiterer Nachteil dieser Verfahrensweise ist die lange Dauer und die

4% \gl. STOCKNER
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starke Stellung des Grundstiickseigentimers, dem zahlreiche Abwehrmdglichkeiten offen stehen, die zu einer
erheblichen Verfahrensblockierung fiihren kdnnen.

Prinzipiell kénnte durch grof3ziigige Baulandausweisungen in Flachennutzungs- und Bebauungsplanen lokal der
Mangel an Bauland beseitigt werden. Dies wiederum hétte einen positiven Einfluss auf die Bodenpreise, die sich
antiproportional zur Angebotsmenge des Baulands verhalten. Mit einer auf die Raumordnungsziele gerichteten
Bauleitplanung kann grundsétzlich die Zersiedelung in Grenzen gehalten werden. Wird der Druck auf die
Gemeinden aufgrund eines akuten Baulandmangels jedoch zu grof3, kommt es haufig vor, dass entgegen der
Vorgaben der Regional- oder Landesplanung an anderer Stelle erneut eine Bauleitplanung angestof3en und somit
der Zersiedelung Vorschub geleistet wird.

Vor- und Nachteile von Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Vorteile Nachteile
= Standardinstrument*: VVorgehensweise ist erprobt | =  Angebotsplanung
und den Gemeinden bekannt =  Geringe Mobilisierungsfunktion
=  Umfassende Regelungsméglichkeiten fir die = Lange Verfahrensdauer
Gemeinde = Kosten der Planung sind vollsténdig von den
Kommunen zu tragen

4.1.1.1.3 Amtliche Baulandumlegung

4.1.1.1.3.1 Bewertung der Vor- und Nachteile der amtlichen Baulandumlegung

Zur Neuordnung des Bodens in einem Gebiet darf eine Umlegung aufgrund der Verfassungsgrundsétze des
geringst moglichen Eingriffs und der Verhaltnisméigkeit der Mittel nur dann angeordnet werden, wenn andere,
die Eigentums- und Vertragsfreiheit der Beteiligten weniger bertihrende Mittel versagen wiirden. Dies gilt unter
der Voraussetzung, dass dabei keine nennenswert grof3eren rechtlichen und wirtschaftlichen Schwierigkeiten
entstehen.

Eine amtliche Umlegung dirfte also beispielsweise dann nicht angeordnet werden, wenn die
Grundstlickseigentiimer nachweisbar ihre Grundstiicke auf privatrechtlicher Grundlage entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans selbst umgestalten wollen und konnen. Dazu gehdrt natlrlich auch die
Bereitstellung der &rtlichen ErschlieRungsflachen und sonstiger Flachen fiir éffentliche Zwecke™®.

Sind jedoch die Voraussetzungen fir die Zuldssigkeit des amtlichen Umlegungsverfahrens gegeben, so ergeben
sich sowohl eine Reihe von Vor- a's auch von Nachteilen.

In vieden Stadten und Gemeinden stellt die Umlegung das Standardinstrument zur Readlisierung von
Bebauungsplénen dar.

Obwohl sie kein Allheilmittel zur Stadtentwicklung darstellt, so vermag sie in einem breiten Spektrum zu
wirken, welches von der erstmaligen Entwicklung bisher unbebauter Bereiche Uber die Erganzung bereits
bebauter Gebiete bis zur Neuordnungs- und Sanierungsumlegung reicht™’.

In der folgenden Tabelle sind die Vorteile der amtlichen Umlegung zusammengestel|t.

Vorteile der amtlichen Umlegung®®

=  Verfahren des Interessenausgleichs: Vorteile und Lasten einer stadtebaulichen Planung werden in geradezu
idealer Weise ausgeglichen.

= Gleichbehandlung der Eigentiimer durch die hoheitliche Durchfiihrung des Umlegungsverfahrens und die
gesetzlich vorgeschriebene Bindung an den Verkehrswert ist gewéahrleistet.

= Zur Redlisierung von Bebauungsplanen: Baulandumlegung ist das Verfahren mit der geringsten
Eingriffsintensitét ins Eigentum.

46 \/gl. MULLER-JOKEL (1994a)
421 Vgl. MULLER-JOKEL (1996)
4% \/gl. DIETERICH (2000), MULLER-JOKEL (1996), KYREIN, SEELE
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I.d.R. hohe Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten
Baulandumlegung ist sehr gut geeignet in Bereichen von Bebauungsplénen, aber auch innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile.
Maoglichkeit in Bereichen, in denen der Bebauungsplan planreif ist, Uber Vorwegregelungen gemald 8§76
BauGB vor dem Umlegungsplan mit Einverstandnis der betroffenen Rechtsinhaber die Eigentums- und
Besitzverhaltnisse zu regeln. Dadurch kann schon wahrend des Umlegungsverfahrens mit der planméaidigen
Erschlief3ung und Bebauung begonnen werden.
Elegantes und wirtschaftliches Grundstiickstauschverfahren
Grundstiicksneuordnung erfolgt unter Beachtung des Grundsatzes der Eigentumsgarantie ohne
Unterbrechung des Eigentums in Form von V erwaltungsakten (auf3erhalb des Grundbuchs):
Ohne notarielle Vertrége
Ohne kleinteiligen Tausch von Grundstiicksteilen (wie bei der Grenzregelung)
Ohne Vereinigung aler Grundstticke zu einem Gesamthandgrundstiick
Ohne zeitaufwendigen, kostentréchtigen und rechtsmittelanfélligen Zwischenerwerb bzw. Enteignung
Ohne grof3en vermessungstechnischen und katastertechnischen Aufwand
Ohne aufwendige, privatrechtliche Begriindung, Anderung oder L éschung von Rechten
Wesentlicher Beitrag zur Finanzierung des Gesamtprojekts (zumindest in Gebieten mit hohen
Bodenpreisen) wird durch die Abschépfung der umlegungsbedingten Bodenwertsteigerungen (in Geld oder
Land) geleistet.
Fur Gemeinde: keine Zwischenfinanzierungskosten fir den Ankauf von Land
Erst bei Bau der Erschlief3ung fallen der Gemeinde Ausgaben an.
Kein wesentlicher Einfluss der Dauer der Durchfiihrung eines Baulandumlegungsverfahrens auf dessen
Finanzierung
Grundsétzlich keine Grunderwerbsteuer (auch fir wesentliche Mehrzuteilungen > 10%) und keine sonstigen
Gebihren
Die Zuweisung von Ersatzland wird nicht als Anschaffung betrachtet, somit fallt innerhalb der
Spekulationsfrist von 10 Jahren keine Einkommensteuer an.
Vorteil im Vergleich zur stédtebaulichen Entwicklungsmal3nahme: Bedarf nicht der sehr hohen gesetzlichen
Anforderungen (Allgemeinwohl, besondere Bedeutung der Gebiete, ...)
Wesentlicher Vorteil gegentiber freiwilligen Bodenordnungsverfahren: Zustimmung aller Beteiligten ist
nicht notwendig.
Durchfiihrung auch bei Widerstand einzelner Eigentiimer moglich
Die Gemeinde ist jederzeit ,,Herr* des Verfahrens:
Umlegungsausschuss entschei det*?
Geschéftsstelle (=Verwaltung) handelt
Sachversténdige beraten und bereiten vor (Beschliisse, Plane, Antrége ...)
Regelungen sind auch auRerhalb des Umlegungsgebiets mdglich.
Nach 8§62 BauGB ist die Trennung z.B. von Erbengemeinschaften maglich.
Pachtverhdtnisse sind kiindbar.
Intensive Beteiligung der Betroffenen wéhrend des Umlegungsverfahrens

Es gibt jedoch auch eine Reihe von Kritikpunkten an der Umlegung:

Nachteile der amtlichen Umlegung™®

Strenge Formalisierung des Verfahrens durch die Vorschriften der §845 ff. BauGB
Eingelegte Rechtsmittel kdnnen zu einer erheblichen Verzdgerung des Verfahrens fihren.
Die Durchfiihrung des Umlegungsverfahrens ist kompliziert.

429

430

Die Umlegungsausschiisse besitzen jedoch selbsténdige Entschei dungsbefugnisse und sind nicht an Weisungen gebunden.
Vgl. BIRK, DIETERICH (1997)
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= Das Verfahren bindet zeitlich (gemeindliche) Gremien (Umlegungsausschuss) und (gemeindliche)
Verwaltungskraft (Umlegungsstelle) in erheblichem Umfang.

= Nicht das geeignete Instrument fir Uber den eigentlichen Umlegungszweck hinausgehende koordinierende
Aufschliefung eines grof3eren Gebietes, auch nicht, wenn in einem Zuge erschlossen werden soll, und die
Eigentiimer zum Bau verpflichtet werden sollen.

= Keine Moglichkeiten fir eine Sozialflachenabgabe, wenn nicht geeignetes Ersatzland nach 855 Abs.5
BauGB eingebracht wird.

= Verfahren verursacht erhebliche Kosten (Verfahrenskosten, Vermessungskosten etc.), die aufgrund der
zuldssigen Flachen- oder Wertabziige nur zum Teil durch den Umlegungsvorteil ausgeglichen werden
konnen (vor allem in Niedrigpreisregionen). Die Gemeinden haben die Verfahrens- und Sachkosten zu
tragen.

= Die Gemeinde hat 10% des beitragsfahigen Erschlief3ungsaufwandes geméal3 8129 BauGB zu tragen.

=  Erhohte Anforderungen an Natur und Umwelt, aber auch gestiegene Anspriiche an verkehrsberuhigte
Erschlief3ungen fuhren zu notwendigen 6ffentlichen Fléchen innerhalb der Baugebiete, die tUber den
zulassigen Flachenabzug nach 8857 bzw. 58 BauGB, insbesondere aber nach 855 Abs.2 BauGB nicht oder
nicht ohne erhebliche zusétzliche K ostenaufwendungen der Gemeinde erreicht werden kénnen.
Insbesondere durch die in 81a BauGB geforderten Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen und die daftr
benttigten Flachen besteht fir die Gemeinden die Gefahr, dass die hoheitliche Baulandumlegung fir sie
eine teure Dienstleistung wird*. Diese Ausweisung von Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
stellt eine Belastung flr das Umlegungsverfahren dar und kann es unter Umstanden dadurch erheblich
erschweren. In jedem Fall wird durch sie die Baulandentwicklung erheblich verteuert.

= Eine wesentliche Mehrzuteilung (> 10%) wird as Anschaffung betrachtet, somit fallt innerhalb der
Spekulationsfrist von 10 Jahren Einkommensteuer an*2.

= Eine wesentliche Minderzuteilung wird als Verkauf betrachtet, somit fallt innerhalb der Spekulationsfrist
von 10 Jahren Einkommensteuer an*®,

Die gesetzliche Umlegung ist und bleibt insgesamt ein sehr effektives Instrument des kommunalen
Flachenmanagements.

Streng gesetzlich gehandhabt, kann sie aber nur mit Einschrankungen als Finanzierungsinstrument verwendet
werden.

4.1.1.1.3.2 Wirksamkeitsanalyse

Die Umlegung dient in erster Linie der Realisierung der Bebauungsplanung. Demzufolge wird durch die
Umlegung tatsachlich bebaubares Land geschaffen und somit der Mangel an Bauland in einer Gemeinde
verringert. Bei einer WeiterveraulRerung richten sich die Eigentimer nach den im Umlegungsverfahren im
Rahmen der Wertermittlung festgestellten Baulandpreisen. Dadurch kommt es in der Regel trotz des
zusétzlichen Baulandangebots zu keinem Sinken der Preise. Ein entscheidender Nachteil der amtlichen
Baulandumlegung ist, dass es sich um eine reine Angebotsplanung handelt und demzufolge kein
beziehungsweise nur wenig Einfluss auf die tatschliche Nutzung der Grundstiicke genommen werden kann.
Damit ist nur geringe bis keine Steuerung der Baulandpolitik mdglich. Eine entscheidende Rolle spielt die Wahl
des Verteilungsmalistabes. Wird eine Umlegung nach dem Fléchenmalistab durchgefiihrt, so bekommt die
Gemeinde einen Tell des Umlegungsvorteils in Flachen. Dadurch hat sie einen gewissen Spielraum, diese
Flachen im Sinne einer vorausschauenden kommunalen Bodenpolitik weiterzuverduf3ern oder zu nutzen. Im
Gegensatz dazu werden bei einer Umlegung nach dem Wertmal3stab die Flachen den Eigentiimern voll zugeteilt.
Dies bietet fur diese einen erheblichen Spekulationsraum. Das kann die Baulandhortung anheizen und somit
auch zu einem Ansteigen der Baulandpreise fihren. Grund hierfir ist unter anderem auch, dassim Rahmen eines

43 auch wenn nach §135 BauGB die zeitliche und réumliche Entkoppelung von Eingriff und Kompensation méglich ist (Okokonto bei
Flachen- und Mal3nahmenpools).

42 Diesgilt auch in einem freiwilligen Verfahren.

4% Auch diese Regelung gilt in einem freiwilligen Verfahren.
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amtlichen Baulandumlegungsverfahrens eine Festschreibung der Bodenpreise nicht moglich ist. Durch das
Instrument der amtlichen Baulandumlegung kann das Problem der Baulandhortung und dementsprechend der
Zersiedelung also nur ansatzweise gel 6st werden.

4.1.1.1.4 Grenzregelung®™*

Die Grenzregelung stellt ein Bodenordnungsinstrument dar, das leichter zu handhaben ist al's die Umlegung und
bei kleinen Grenzanderungen Anwendung finden kann.

Vor- und Nachteile der Grenzregelung

Vorteile Nachteile
= Geringerer Eingriff in das Eigentum = Starke Einschrankung des Einsatzbereichs, danur
= Wenn mdglich, soll eine Grenzregelung der bei kleineren Grenzanderungen weniger
Umlegung und erst recht der Enteignung Grundstticke einsetzbar
vorgezogen werden. =  Wesentlicher Unterschied und Nachteil zur
= Wesentlicher Vorteil gegeniiber der Umlegung: Umlegung bel der Steuerregelung:
Verfahren ist deutlich vereinfacht. Ubergang von Grundstiicken ist nicht von der
=  Weiterer Vorteil gegeniiber Umlegung: Grundsteuer ausgenommen.

Grenzregelungen fuhren nicht zu grof3en
finanziellen Belastungen der Gemeinde.

= Vorteil fir Eigenttimer gegentiber Umlegung:
Eigentiimer hat einen Anspruch auf pflichtmalige
Ausiibung des Ermessens durch die Gemeinde.
Demzufolgeist bei Sachverhalten, die
Grenzregelungen im offentlichen Interesse geboten
erscheinen lassen, eine Ablehnung nicht méglich.
Die Grenzregelung ist nicht nur ein Recht, sondern
auch eine Pflicht der Gemeinde.

Zur Wirksamkeit der Grenzregelung muss festgestellt werden, dass sie kein Instrument ist, um eine grof3flachige
Baulandpolitik zu betreiben. Ein bestehender Mangel an Bauland kann durch sie in grof?em Umfang nicht
behoben werden, obwohl fir einige in der Regel wenige Grundstiicke Bauplétze geschaffen werden kénnen. Aus
diesem Grund stellt die Grenzregelung auch kein Instrument dar, mit dem die Hauptprobleme des
Baulandmarktes wie hohe Bodenpreise, Baulandhortung und Zersiedelung gel st werden kdnnen.

4.1.1.1.5 Stadtebauliche Entwicklungsmanahme™®

Vorteilleder Stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme

= |nsich abgeschlossenes Verfahren, beginnend bei der Planung, Uber Grunderwerb, Baulandaufbereitung bis
zur Bereitstellung der entwickelten Flachen fur Investoren und Bauherren

= Einziges Instrument im bundesdeutschen Stadtebaurecht, das die besondere Problematik der Mobilisierung
von Fl&chen, bei gleichzeitiger Kontrolle der Bodenprei sentwicklung instrumentell abdeckt.

»  Uberwindung der klassischen Aufgabenteilung zwischen Gemeinde und privaten Grundstiickseigentiimer,
ermdoglicht der Gemeinde direkte Einflussmdglichkeit auf die Durchfiihrungsphase.

=  Vereinigung der Planungshoheit und der Verfligungsgewalt tber das Grundstiick bei der Kommune

= Dader Treuhander alle benétigten Grundstiicke vereinigt und als ,, GroReigentiimer” das Verfahren ziigig
abwickeln und beenden kann, werden die Verfahren der Bodenordnung und Erschlief3ung erheblich
vereinfacht.

= Erleichterung der Finanzierung der erforderlichen Entwicklungsleistungen, weil die Differenz des

4% vgl. DIETERICH (2000)
4% Vgl. SCHARMER (1994a), GUTTLER/KRONERT, BUNZEL/LUNEBACH, VOB, KYREIN, DEHNE
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Bodenwerts zwischen Ankaufspreis vor der Entwicklung und dem Verkaufspreis nach der Entwicklung fur
die Maf3nahme eingesetzt werden kann. Dadurch finanziert sich die Entwicklung weitgehend selbst.

= Geschlossenes Finanzierungssystem. Es entspricht weit mehr dem aus dem Wirtschaftsleben gewohnten und
akzeptierten Prinzip einer Kostendeckung und ist insofern auch den betroffenen Grundstiickseigentiimern
leicht zu vermitteln.

= Vorteil gegeniiber der Beitragsfinanzierung: auf den hohen Verwaltungsaufwand im Zusammenhang mit
den Beitragsbescheiden nach BauGB wie KAG kann verzichtet werden kann. Diese fuhren immer wieder zu
erheblichen Rechtsproblemen und Klageverfahren.

* Die Stellung der Gemeinde wurde gestarkt*®.

= Méglichkeit, vertragliche Vereinbarungen mit den Grundstiickseigentiimern abzuschlieRen®’.

= Esist ebenfalls mdglich, die Bodenordnungsmalinahmen auf freiwilliger Basis zu vereinbaren.

Es ist nicht verwunderlich, dass angesichts dieser beachtlichen Vorteile die Stadtebauliche
Entwicklungsmalinahme von kommunaler Seite auf grof3es Interesse stofdt. Es gibt jedoch auch eine Reihe von
Nachteilen und Risiken, die bei der Anwendung des Instrumentariums zu beachten sind.

Nachteile der Stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme

» Essind etliche rechtliche Hirden zu Gberwinden sind, ehe die Gemeinden das,, schérfste Schwert des
Stadtebaurechts* fiihren diirfen®®,

= Die Gemeinde muss rasch entwickeln und verauf3ern. Die Moglichkeit einer Vorratspolitik wurde vom
Gesetzgeber ausdriicklich ausgeschlossen. Die Kommune hat die Mal3nahme ziigig abzuwickeln.

= |nwirtschaftlicher Hinsicht wird die Gemeinde a's ,, Entwicklungsunternehmer” tétig. Sie hat in vollem
Mal3e das wirtschaftliche Risiko dafiir zu tragen, dass die Einkiinfte aus den Bodenwertsteigerungen
tatsachlich realisiert werden kdnnen und ausreichen, um die anfallenden Kosten zu finanzieren.

= Die Entwicklungsmalihahme rechnet sich wirtschaftlich nur, wenn der Unterschiedsbetrag zwischen dem
Ankaufspreis der Grundstticke vor der Entwicklung und dem Verkaufspreis nach der Entwicklung hoch
genug ist, um die tatsachlichen Ausgaben wenigstens weitgehend zu decken™®.

»  Wirtschaftliches Risiko fur die Gemeinde wird zusétzlich erhoht, dasiei.d.R. einen erheblichen Teil der
Planungs-, Grundstiicksankauf- und Erschlieffungskosten vorfinanzieren muss*.

*  Eine Verzogerung der MaRnahme™* schlagt sich aufgrund der laufenden Zinsverpflichtung unmittelbar als
K ostensteigerung nieder.

= Ausdem oben genannten Grund kommt esin der Praxis haufig zu Problemen der Genehmigung der
Kreditaufnahme durch die Kommunalaufsicht. Ihr muss die Finanzierbarkeit und Durchfihrbarkeit der
Mal3nahme nachgewiesen werden.

= Esbedarf einer sehr sorgféltigen Planung der Realisierung, um Risiken méglichst gering zu halten. Diese

4% Mit §165 Abs3 Satz 1 Nr. 3 BauGB wurde klargestellt, dass die Gemeinde einen Bereich, in dem eine stédtebauliche
Entwicklungsmal3nahme durchgefuhrt werden soll, festlegen kann, wenn ,die mit der stédtebaulichen Entwicklungsmal3nahme
angestrebten Ziele und Zwecke durch stadtebauliche Vertrége nicht erreicht werden kdnnen oder Eigentimer der von der Mal3nahme
betroffenen Grundstiicke unter Beriicksichtigung des §166 Abs.3 nicht bereit sind, ihre Grundstiicke an die Gemeinde oder den von ihr
beauftragten Entwicklungstréger zu dem Wert zu verdui3ern, der sich in Anwendung des 8169 Abs.1 Nr. 6 und Abs.4 ergibt...“.

Durch 8166 Abs.3 BauGB wird der Gemeinde die Mdglichkeit gegeben, auf den Erwerb des Grundstiicks zu verzichten, wenn der
Grundstiickseigentimer sich bereit erklért, die Ziele und Zwecke der Entwicklungsmal3nahme selbst zu realisieren oder Art und Ma3
der baulichen Nutzung nicht gedndert werden sollen. In solch einem Fall hat der Grundstiickseigentimer jedoch einen
Ausgleichsbetrag zu entrichten, der dem Unterschied zwischen Anfangs- und Endwert entspricht.

4% SCHARMER (1994a)

Entscheidend wird also sein, ob der Ankaufspreis fir die Grundsticke rechtlich und praktisch durchsetzbar so niedrig gehalten werden
kann, dass die Malnahme finanzierbar bleibt. Eine wesentlich grofliere UngewilZheit besteht jedoch im Hinblick auf den Verkaufspreis
der Grundstiicke. Dieser wird zu Beginn der Mal3nahme durch Wertgutachten ermittelt. Das komplette Risiko jedoch, ob die spétere
wirtschaftliche Entwicklung den erwarteten Verkaufswert tatséchlich ermdglicht, verbleibt bei der Gemeinde.

437

Die Ausgaben flief3en bereits zu Beginn der MalZnahme, wéhrend mit den Einnahmen durch die VerduRerung erst zu rechnen ist, wenn
zumindest die Bebaubarkeit der Grundstiicke gesichert ist. In der Regel mussen Kapitalmarktmittel aufgenommen werden, da die
Vorfinanzierung der Entwicklungskosten durch den Gemeindehaushalt nicht moglich ist.

Beispielsweise durch Komplikationen bei der uferen Erschlief3ung des Entwicklungsbereichs
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sollte vor der férmlichen Festlegung, spétestens jedoch vor grofReren Kreditaufnahmen erfolgen.

= Verwirklichung des Grundkonzepts des Durchgangserwerbs ist nur dann méglich, wenn die Grundstiicke in
angegebenen Zeitraumen angekauft oder notfalls enteignet werden kdnnen*#2,

= |nsbesonderein kleinen Gemeinden bestehen zum Tell aus kommunal politischen Griinden erhebliche
Vorbehalte gegen die Anwendung des Entwicklungsrechts*2.

= Die Gemeinde geht bel erstmaliger Durchfiihrung einer Stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme das
politische Risiko eines Traditionswechsels im Umgang mit den Grundstiickseigentiimern ein**.

= Dievertragliche Vereinbarungen zwischen Gemeinde und Grundstiicksei gentiimer in Form einer
Abwendungsvereinbarung wird in der Praxis dadurch erschwert, dass regelmafiig
Bodenordnungsmal3nahmen erforderlich sind, ehe ein einzelner Grundstiickseigentiimer die vorgesehene
Bebauung realisieren kann.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Stadtebauliche Entwicklungsmal3nahme, sofern die
rechtlichen Anforderungen fur ihre Durchfuhrung erflllt sind und sie auerdem wirtschaftlich rentabel ist, ein
sehr gut geeignetes Instrument fir die zligige Baulandentwicklung sein kann. Des Weiteren muss es moglich
sein, das Grundstiickseigentum zu mobilisieren und die Problematik der Vorfinanzierung zu I6sen. In der Praxis
herrscht  allerdings weitgehend  Erniichterung  Gber die  Mdéglichkeiten der  stadtebaulichen
Entwicklungsmal3nahme.

Eine differenzierte Betrachtung zwischen Hochpreis- und Niedrigpreisgebieten ist in jedem Fall ratsam. Zu
beachten ist dabei, dass in Hochpreisgebieten die Grunderwerbskosten einen erheblichen Anteil an den
Gesamtkosten ausmachen. In der Regel ist jedoch die Gesamtentwicklung (einschliellich des Zwischenerwerbs)
aus der Bodenwertsteigerung zu finanzieren. In Niedrigpreisregionen liegt die Vermutung nahe, dass auch ohne
Zwischenerwerb der Flachen die tatschlichen Kosten der Baureifmachung nicht aus dem Verkaufspreis zu
decken sind.

Auch in der Praxis hat sich die Erkenntnis durchgesetzt, dass insbesondere in Niedrigpreisregionen trotz der
madglichen Abschopfung planungsbedingter Mehrwerte Entwicklungsmal3nahmen héufig ein Zuschussgeschéft
bleiben. Dies hat zu einer gewissen Ernlichterung gefihrt.

Die stadtebauliche Entwicklungsmaldnahme kann jedoch durchaus als ein Instrument bezeichnet werden, mit
dem einige Probleme des Baulandmarktes wirksam angegangen werden kénnen. Positiv zu beurteilen ist, dass
die Moglichkeit besteht, Grundstiicksflachen zu mobilisieren. Dies kann nétigenfalls durch Enteignung erreicht
werden, so dass die Durchfihrung der Manahme hoheitlich gesichert werden kann. Das Problem der
Baulandhortung kann dadurch lokal gelést werden. Aufgrund der Tatsache, dass die Grundstiicke zum
entwicklungsunbeeinflussten (Anfangs) Wert angekauft werden, wird die Bodenspekulation in
Entwicklungsbereichen erschwert. Dies hat eine preisddampfende Wirkung zur Folge, was zur Bekémpfung der
hohen Bodenpreise beitragt. Obwohl das finanzielle Risiko einer stédtebaulichen Entwicklungsmal3nahme fir
die Gemeinde sehr hoch ist, besteht durchaus die Méglichkeit, dass sie sich weitgehend selbst finanziert. Dies
entlastet die ohnehin leeren kommunalen Kassen sehr stark. Entsprechend den Entwicklungszielen der Gemeinde
kdnnen durch eine stadtebauliche Entwicklungsmal3nahme bestimmte Bewerbergruppen, z.B. einheimische
Gewerbetreibende oder Bauplatzbewerber, vorrangig berlicksichtigt werden. Auf3erdem kénnen im Rahmen der
Kaufvertrége weitere Regelungen zur Umsetzung der Entwicklungsziele getroffen werden, die durch andere
hoheitliche Mal3nahmen, insbesondere durch Festsetzungen im Bebauungsplan, nicht mdglich sind. Davon sind

Falls die Verkaufshereitschaft der Eigentimer zum entwicklungsunbeeinflulten Wert gering ist, und sind zudem sdmtliche
Rechtsmittel und sonstige Wege des Widerstandes im Enteignungsverfahren ausgeschdpft, kann es zu einer erheblichen Verzégerung
der Malnahme kommen. Der zunehmend grofle Widerstand bei vielen Alteigentimern (insbesondere Landwirten) wurde vielfach
unterschatzt oder nicht ernst genommen. Dazu kommt eine sich im Laufe der Zeit zwangslaufig verbessernde Selbstorganisation und
Beratung der Betroffenen durch Verbénde und Rechtsanwélte, etc.

4“3 Grund hierfirr ist, dass die Gemeinden im Falle eines Scheiterns des freihandigen Erwerbs die Flachen enteignen sollen. Insbesondere
in Gemeinden, in denen andere Baugebiete gleichzeitig im Normalverfahren entwickelt werden, ergeben sich besonders grofRe
Akzeptanzprobleme.

444

Erfahrungen zeigen, dass es ausgesprochen schwer ist, einmal eingeschlagene Wege der Baulandentwicklung zu verlassen. Dies gilt
insbesondere dann, wenn in der Vergangenheit durch grofRe finanzielle Zugestandnisse verfestigte Erwartungshaltungen bei den
Alteigentiimern vorhanden sind, von denen nur noch schwerlich abgewichen werden kann.
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sowohl Fragen der Nutzungs- und Nutzermischung (z.B. Antell des soziden Wohnungsbaus) als auch
gestalterische oder stadtdkonomische Anforderungen betroffen. Zur Absicherung und Durchsetzung der
Erfullung der Vertragspflichten gibt das Zivilrecht gentigend M&glichkeiten, wie beispielsweise Vertragsstrafen,
Bankbtrgschaften, Riickfallklauseln und Riickkaufrechte.

Die Stadtebauliche Entwicklungsmal3nahme ist in der Lage, die Problematik der Ausgleichsflachen ohne
erheblichen Zusatzaufwand zu regeln. In der Baulandumlegung ist diese Problematik zum Teil fundamentaler
Art.

Grundsétzlich eignet sich die Stadtebauliche Entwicklungsmaldnahme eher fir unbebaute Flachen als fir
Flachen, die bereits bebaut sind oder bereits genutzt werden. In aler Regel eignet sie sich jedoch fur die
behutsame Nachverdichtung von Wohnungsbaubereichen nicht. Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass die
stédtebauliche Entwicklungsmalinahme fir die Gemeinde ein wichtiges Instrument ist, denn allein die Option
auf das Entwicklungsrecht ist von strategischer Bedeutung. In vielen Féllen hat es sich as Motor der
Entwicklung, insbesondere zur Mobilisierung der Grundstiicke erwiesen. Die Kommunen verfigen mit der
stédtebaulichen  Entwicklungsmalinahme Uber en bedeutsames Instrument, das zur Bewdltigung
unterschiedlicher stédtebaulicher Aufgaben eingesetzt werden kann. Die ziligige Mobilisierung von Bauland
durch erstmalige Entwicklung bisher unbebauter Bereiche und die Neuentwicklung brachgefallener Stadtgebiete
stehen dabel im Vordergrund. Insbesondere bei bestimmten stédtebaulichen Sonderfédllen wie z.B. der
Konversion von militérischen oder bahngenutzten Fléchen bleibt das Entwicklungsrecht zur Stérkung der
kommunalen Verhandlungsposition unerlésslich*®.

4.1.1.1.6 Verfahren nach FlurbG im zur Bebauung vorgesehenen Bereich

Die Regelung, dass die Flurbereinigungsbehdrden im léandlichen Raum nicht nur die traditionelle
landwirtschaftliche Bodenordnung betreiben, sondern vielmehr auch die Méglichkeit haben, im Bereich der
stadtebaulichen Bodenordnung tétig zu werden, erscheint durchaus sinnvoll. Insbesondere im Hinblick darauf,
dass in Gebieten, in denen bereits ein Flurbereinigungsverfahren erfolgreich abgeschlossen wurde und ein
gewisses Vertrauensverhdtnis zwischen Gemeinde, Flurbereinigungshehérde und Eigentiimern besteht, bietet es
sich an, dass sich die Flurbereinigungsbehdrde auch mit der Entwicklung von Bauland befasst.

Festzustellen ist alerdings, dass das vereinfachte Flurbereinigungsverfanren nach 886 FlurbG das amtliche
Umlegungsverfahren nach 845 BauGB auch im léndlichen Raum keinesfalls tiberall ersetzen kann.

Durch die Moglichkeit der Kombination zwischen Umlegung und Flurbereinigungsverfahren gewinnen beide
Verfahren an Flexibilitdt. Dies kann nur im Interesse der an den Verfahren beteiligten Eigentimern liegen. In der
Praxis ist diese Art der Baulandentwicklung erst in geringem Umfang genutzt worden. Nur die Lander Bayern,
Hessen, Reinland Pfalz, Saarland und Sachsen-Anhalt haben bisher von ihr Gebrauch gemacht.

Als Fazit ist festzustellen, dass die Umlegung durch diese Méglichkeit der Baulandentwicklung zwar
Konkurrenz bekommen hat, ihre Bedeutung dadurch jedoch keineswegs geschmalert wird™®.,

Die Mdglichkeiten die Probleme auf dem deutschen Baulandmarkt zu l6sen, sind sehr eingeschréankt. Die
Flurbereinigung kann lediglich als Hilfe zur Bewdltigung des Strukturwandels im landlichen Raum betrachtet
werden. Die Bekampfung des akuten Baulandmangels und der hohen Bodenpreise ist jedoch kaum méglich.
Auch das Problem der Zersiedelung kann nicht in den Griff bekommen werden.

Vor- und Nachteile von Verfahren nach FlurbG

Vorteile Nachteile
= Durch Kombination mit Umlegung gewinnen = Kann auch im landlichen Raum die Umlegung
beide Verfahren an Bedeutung. keinesfalls Uberall ersetzen.

= Bietet gute Méglichkeiten in Gebieten, in denen
bereits ein Flurbereinigungsverfahren erfolgreich
abgeschlossen wurde.

4“5 Vgl KOTTER (1998)
46 \/gl. DIETERICH (2000)
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4.1.1.2 Bodenrechtliche Eigentumseingriffe

4.1.1.2.1 Baugebot

Das Baugebot ist ein sehr ,scharfes* stédtebauliches Instrument. Nach dem Wunsch des Gesetzgebers stellt das
Baugebot die , ultima ratio* dar. Es kann also nur eingesetzt werden, wenn andere Mittel zur Erreichung des
Zwecks nicht mehr erfolgversprechend sind. Die Gemeinde ist gehalten, vor Erlass eines stédtebaulichen Gebots
die freiwillige Durchfuihrung zu bewirken. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das Baugebot sind wie auch fir
andere stadtebauliche Gebote sehr streng. Seine Anordnung setzt voraus, dass die ashaldige Durchfiihrung der
Malinahmen aus stadtebaulichen Grinden erforderlich ist. Das bedeutet, dass das blofRe Vorliegen eines
Bebauungsplans nicht ausreicht. Die Griinde, die fir eine sofortige Planverwirklichung sprechen, miissen die
privaten Belange, welche die Planverwirklichung regelmaBig der privatautonomen Entscheidung des
Eigentiimers berlassen, deutlich Uberwiegen*’. Der Nachweis der Erforderlichkeit wird durch ein
Umlegungsverfahren erleichtert. Eine Umlegung wird nur dann angeordnet und eingeleitet, um einen
Bebauungsplan zu vollziehen*®. Die Festsetzung eines Baugebots im Rahmen der Umlegung, beispielsweise im
Umlegungsplan ist jedoch nicht méglich. Aufgrund der sehr strengen Anwendungserfordernis |ésst sich das
Baugebot nur sehr schwierig einsetzen. In erster Linie dient es der Baulandmobilisierung, ermdglicht diese
jedoch nicht flachendeckend, was einen entscheidenden Nachteil darstellt. Das Baugebot bedeutet fir die
Eigentlimer einen sehr starken Einschnitt in ihre Eigentumsverhétnisse. Aufgrund dessen erfreut es sich sowonhl
bei den Eigentiimern als auch zum Teil bei den Kommunen geringer Beliebtheit. Aus Angst vor politischen
Konseguenzen schrecken viele Gemeinden vor seiner Anwendung zuriick. Ein Nachtell ist, dass, sofern die
Gemeinde zur Ubernahme des Grundstiicks verpflichtet ist, sich fiir sie nicht unerhebliche finanzielle Kosten
ergeben.

Von dem Instrument des Baugebots geht jedoch eine nicht zu unterschétzende praventive Wirkung aus. Die
»Androhung“ des Baugebots stérkt einer Gemeinde, die sich um die Realisierung der widmungskonformen
Nutzung der Baulandgrundstiicke und um die SchlieRung von Bauliicken bemiiht, bei Verhandlungen mit
Grundstiickseigentiimern  erheblich den Ricken™®. Dem Mangel an Bauland™ kann durch die
Mobilisierungswirkung in einem kleinen Bereich begegnet werden. Dies wiederum hat Riickwirkungen auf die
Baulandpreise. Auch die fortschreitende Zersiedelung kann dadurch eingeschrénkt werden. Eine
Innenverdichtung wird durch die Anwendung des Baugebots méglich. Insgesamt ist das Baugebot als
Maglichkeit zur Baulandmobilisierung und zur Lésung der Probleme auf dem Baulandmarkt positiv zu
bewerten, wenngleich auch nur in kleinem Stil.

Vor- und Nachteile des Baugebots

Vorteile Nachteile
= Grof3e praventive Wirkung = Sehr ,scharfes* Instrument
= Ermdglicht Innenverdichtung = Sehr starker Eingriff in die Eigentumsverhaltnisse
= Zersiedelung kann eingeschrankt werden =  Erfreut sich nur geringer Beliebtheit

= Nur punktuell einsetzbar
= Verursacht u.U. erhebliche Kosten fir die
Gemeinden

4.1.1.2.2 Enteignung

Die Enteignung kann streng genommen nicht zu den Instrumenten und Strategien zur Baulandentwicklung und
Baulandmobilisierung gezéhlt werden. Sie stellt den groften Eingriff in die Eigentumsrechte der
Grundeigentimer dar und kommt daher, wenn Uberhaupt erst dann zum Einsatz, wenn die anderen Instrumente

4“7 Vgl. JADE/ DIRNBERGER/ WEISS Kommentar zu §175 BauGB

48 \gl. DIETERICH (2000)

49 Vgl. BRUGGER

40 Der Gesetzgeber greift einen besonderen Fall stadtebaulicher Erforderlichkeit insofern heraus, dass bei der Anordnung eines

Baugebots auch ein dringender Wohnbedarf der Bevolkerung beriicksichtigt werden darf.
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und Strategien versagt haben. lhr Einsatzbereich ist zudem sehr stark eingeschrankt, da strenge gesetzliche
Voraussetzungen erfillt sein mussen. Zudem kann sie nur eingesetzt werden, um die im Baugesetzbuch
detailliert geregelten Ziele zu erreichen. Aufgrund der anfallenden Entschadigungsmal3nahmen, ist sie zudem
sehr kostenintensiv. Ein weiterer grofRer Nachteil besteht aufgrund der geringen Akzeptanz bei den betroffenen
Eigentimern und der starken Rechtsmittelanfélligkeit. Die Mdoglichkeiten, die allgemeinen Probleme am
Baulandmarkt wirksam zu I6sen, sind sehr eingeschrénkt. Allgemeine Ziele wie eine Entspannung auf dem
Baulandmarkt hinsichtlich des Baulandmangels oder eine Dampfung der hohen Bodenpreise kdnnen durch eine
Enteignung nicht erreicht werden. Grundsétzlich wére das Ziel der Baulandmobilisierung beziehungsweise der
Aufgabe ener bestehenden Baulandhortung durch eine Enteignung erreichbar. Aufgrund der hohen
Eingriffsintensitdt des Instruments in das Eigentum wird es allein zur Erreichung dieser Ziele jedoch keine
Anwendung finden kénnen. Hinzu kommt, dass die Anwendung in erster Linie fir offentliche Zwecke in Frage
kommt. Zudem konnte durch sie ohnehin kein grof3fléchiges Ergebnis erzielt werden. Ihr Anwendungsbereich ist
lokal sehr eingeschrankt.

Vor- und Nachteile der Enteignung

Vorteile Nachteile
= Grundsétzlich kann Baulandmobilisierung erreicht | = Grofdter Eingriff in das Eigentum
werden = Einsatzbereich stark eingeschrénkt

=  Geringe Akzeptanz
= Starke Rechtsmittelanfalligkeit
= Allgemeine Ziele kdnnen nicht erreicht werden

4.1.1.3 Fiskalische Malnahmen

Fiskalische Mal3nahmen nach dem in Kapitel 1.7 vorgestellten Untersuchungsraster zu bewerten ist schwierig.
Untersuchungskriterien wie Anwendbarkeit, Dauer, Kosten, Finanzierung etc. treffen bel den fiskalischen
Mal3nahmen nicht zu. Aus diesem Grund wird im Folgenden im Wesentlichen auf die Wirksamkeit der einzelnen
Mal3nahmen eingegangen.

4.1.1.3.1 Grundsteuer

In der Vergangenheit hat die Grundsteuer als Einnahmequelle der Gemeinden stark an Bedeutung verloren. In
ihrer gegenwértigen Form bietet sie nur geringe Anreize zum Fléchensparen. Durch eine geringe Besteuerung
von Ein- und Zweifamilienhdusern begiinstigt sie im Gegentelil flachenextensive Siedlungsformen im Vergleich
zum verdichteten Geschosswohnungsbau. Grundsétzlich hat die Grundsteuer eine bodenmobilisierende
Funktion. Zu begriinden lasst sich dies dadurch, dass der Grundbesitz belastet wird. Eine Hortung von
unbebautem Bauland wirde somit unattraktiv. Durch ihre geringe Hohe leistet die Grundsteuer der Spekulation
mit unbebauten Grundstiicken als gering besteuerte K apitalanlage jedoch Vorschub®™:.

Vor- und Nachteile der Grundsteuer

Vortelle Nachteile

= Grundsétzlich bodenmobilisierende Funktion = Hat als Einnahmequelle stark an Bedeutung
verloren

=  Bietet geringe Anreize zum Flachensparen

=  Sie beginstigt durch geringe Besteuerung
flachenextensive Siedlungsformen

4.1.1.3.2 Grunderwerbsteuer

Da durch die Grunderwerbsteuer der Kaufer belastet wird, kann sie sich grundsétzlich nur negativ auf die
Baulandnachfrage auswirken. Ahnlich wie in Osterreich besteht hierzulande jedoch ein Mangel an verfiigbarem

1 Vgl. ENQUETE-KOMMISSION
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Bauland, so dass potenzielle Kaufer in der Regel bereit sind, Grunderwerbsteuer zu bezahlen, wenn sie im
Gegenzug dafUr ein Baugrundstiick erwerben kénnen.

Da die Grunderwerbsteuer sich nach dem Verkaufspreis richtet, besteht die Gefahr von fingierten niedrigen
V erkauf sprei sen.

Vor- und Nachteile der Grunderwer bsteuer

Vorteile Nachteile
= Kann Hindernisgrund sein fir spekulative = Kann sich theoretisch nur negativ auf die
Grundstiicksgeschéfte Baulandnachfrage auswirken
=  Gefahr von fingierten niedrigen Verkaufspreisen

4.1.1.3.3 Schenkung- und Erbschaftsteuer

Die Schenkung- und Erbschaftsteuer wirkt aufgrund der starken finanziellen Belastung grundsétzlich
mobilitdétshemmend. In der Praxis stellt sie jedoch in der Regel keinen Grund dar, auf eine
Grundstiicksiibertragung beispielsweise auf die Kinder zu verzichten. Oft wird versucht, durch Ausnutzung der
Freibetrége die Schenkung- und Erbschaftsteuer zu reduzieren. Hierzu wird das Eigentum in Etappen Ubergeben.
Auf eine tabellarische Zusammenfassung wird an dieser Stelle aufgrund der Kiirze der Beurteilung verzichtet.

4.1.1.3.4 Zusammenfassung

, Das deutsche Steuerrecht ist nicht gestaltungsneutral*®%.“ Deswegen ist es sinnvoll, bei den Uberlegungen zur
Auswahl der Verfahrensweise zur Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung auch steuerliche
Gesichtspunkte zu berticksichtigen. Dies gilt sowohl fir die betroffenen Grundstiickseigentiimer als auch fiir die
Kommunen. Fir die Kommunen beispielsweise geht es darum, die eigene Belastung mit Grunderwerbsteuer so
gering wie moglich zu halten. Auch jeder andere Beteiligte wird sich jewells fir digjenige Variante einsetzen,
die fur ihn ,nach Steuern, also unter Berlicksichtigung der steuerlichen Konsequenzen, wirtschaftlich am
vorteilhaftesten ist. Es empfiehlt sich, wenn erhebliche steuerliche Belastungen drohen, im Zweifelsfall vorab
eine verbindliche Auskunft beim fir die Veranlagung zusténdigen Finanzamt einzuholen. Die den deutschen
Bodenmarkt betreffenden Steuern kdnnen in Deutschland Eigentimer und Gemeinde so stark belasten, dass sie
bei der Auswahl des Instruments zur Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung eine entscheidende Rolle
spielen. Hinzuweisen ist beispielsweise auf freiwillige Umlegungsverfahren. Diese haben zwar im Vergleich mit
amtlichen Verfahren einige entscheidende Vorteile, sind jedoch im Hinblick auf die steuerlichen Belastungen im
Vergleich mit amtlichen Umlegungsverfahren im klaren Nachteil**3,

4.1.2 Kooperative Instrumente und Strategien

4.1.2.1 Kommunale Bodenbevorratung

Die gemeindliche Bodenvorratspolitik stellt ein altes und bewahrtes Mittel dar.

Untersuchungen®™* haben ergeben, dass die Strategie zur Entwicklung gemeindeeigener Flachen (ggf. nach
Zwischenerwerb oder Ausiibung von Vorkaufsrechten) zu ca. 42% Anwendung findet. Sieist in Deutschland die
zweit haufigste Strategie, die zum Einsatz kommt. In den neuen Bundesldndern hingegen spielt sie nur eine
untergeordnete Rolle. Dort werden Strategien mit stédtebaulichen Vertrdgen bevorzugt.

Im Folgenden sind die Vor- und Nachteile der kommunalen Bodenbevorratung tabellarisch zusammengestellt:

42 JASCHKE

2 Vgl Kapitel 4.1.2.2.1

44 Vgl. Schéfer: Rechtstatsachenuntersuchung zur Praxis der BaulanderschlieRung (unverdffentlicht)
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Vor- und Nachteile der kommunalen Bodenbevorratung

Vorteile Nachteile
= Gemeinde kann nach dem Erwerb Uber die =  Gemeinde muss die Baulandentwicklung vor- bzw.
Grundstiicke frei verfligen. zwischenfinanzieren. Diesist im Hinblick auf die
= Neuordnung ohne gesetzliches knappen Kassen vieler Gemeinden meist ein
Umlegungsverfahren schwieriges Unterfangen.
= Zeitraubende Gespréche und Diskussionen mit = Eine Verzdgerung im Ablauf der Entwicklung
den Eigentimern und ein aufwendiges Verfahren wirkt sich somit unmittelbar auf die kommunale
mit einer Reihe von Rechtsmitteln entfallen. Haushaltskasse aus.
= Médoglichkeit der Einflussnahme durch die = Unmittelbarer Einfluss der aktuellen
Gemeinde auf die spétere Nutzung und den Preis Marktsituation auf die Rentabilitdt des Verfahrens
der Grundstiicke (z.B. Einheimischenmodelle oder bzw. die Kostenneutralitét fir die Gemeinde.
sozialer Wohnungsbau) = Die Gemeinde hat das komplette finanzielle
= Keine Abhangigkeit von Investoren. Die Risiko des Verfahrens zu tragen.
Gemeinde kann zu jedem Zeitpunkt Einfluss auf = Bei Kauf und Verkauf der Grundstiicke fallt
die Baulandentwicklung nehmen. Grunderwerbsteuer an.
= Abhéngigkeit der Gemeinde von der Mitwirkungs-
bzw. Verkaufsbereitschaft der
Grundstiickseigentiimer*>

Nur vor dem Hintergrund einer finanziellen Unabhangigkeit®® der Gemeinde und einer entsprechenden
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer sind die sich ergebenden Nachteile akzeptabel, um von den Vorteilen
profitieren zu konnen. Des Welteren sollte das wirtschaftliche Risiko kalkulierbar sein. Sind diese
Voraussetzungen nicht gegeben, sollte auf jeden Fall die Anwendung anderer Instrumente und Strategien zur
Baulandentwicklung untersucht werden.

In bezug auf die Wirksamkeit sind trotz der eben angesprochenen erheblichen Nachteile und der erforderlichen
Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des Verfahrens auch einige wesentliche positive Aspekte
hervorzuheben. Dazu zu rechnen ist insbesondere die Tatsache, dass die Gemeinde als Eigentiimerin der Fléchen
einen Einfluss auf die Bodenpreise nehmen kann. AulRerdem hat sie die Moglichkeit auf die Nutzung der
Grundstiicke einzuwirken, indem sie beispielsweise die Grundstiicke nur fir den sozialen Wohnungsbau abgibt
oder gezielt einheimische Bewerber bevorzugt. Die Méglichkeiten auf die Probleme wie Baulandhortung oder
Zersiedelung Einfluss zu nehmen, sind jedoch stark eingeschrdnkt. Die Gemeinden haben keinerlei
Zwangsmittel in der Hand, einen Eigentimer zum Bau oder Verkauf seines Grundstiicks zu zwingen. Das
Problem ungenutzter Brachfl&chen wird in der Regel auch nicht durch eine kommunale Bodenbevorratung gel st
werden konnen. Das wirtschaftliche Risiko solch eine Flachen aufzukaufen und zu mobilisieren, dirfte fir eine
Gemeindein aler Regel zu grof3 sein und liegt auch nicht in ihrem Aufgabenbereich. Inwiefern das Problem des
Baulandmangels durch Bodenbevorratung in den Griff bekommen werden kann, hangt sehr stark von dem
Umfang ab, in welchem die Gemeinde diese Strategie verfolgt.

4.1.2.1.1 Baulandentwicklung in Zusammenarbeit mit Projektentwicklungsgesellschaften

Sowohl bei der Verfahrensweise, bei der die Projektentwicklungsgesellschaft als Kauferin auftritt, als auch bei
der, bei der die Kommune selbst die Grundstiicke erwirbt, gibt es eine Reihe von Vor- as auch an Nachteilen.
Diese dhneln sich bei beiden Vorgehensweisen sehr stark, so dass auf eine getrennte Darstellung der Vor- und
Nachteile verzichtet wird. Uber die in der folgenden Tabelle dargestellten Vor- und Nachteile hinaus ist auf die
Vor- und Nachteile der ,,normalen“ kommunalen Bodenbevorratung zu verweisen.

4% gstellt sich nur ein einziger Eigentiimer quer, so kann das komplette Vorhaben , kippen®.

4% sowohl der Grunderwerb als auch die sonstigen Kosten der Baulandentwicklung sollten aus der ,eigenen Kasse* bezahlt werden

konnen, ohne dass Kapitalmarktmittel aufgenommen werden miissen.
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Vor- und Nachteile der Baulandentwicklung mit Projektentwicklungsgesellschaften

Vorteile Nachteile

=  Projektentwicklungsgesellschaft ist Kreditnehmer, | =  Abhangigkeit von der Verkaufsbereitschaft der
unabhangig davon, ob die Kommune oder die Grundsttickseigentimer
Projektentwicklungsgesellschaft die Grundstiicke =  Es entstehen zusétzliche Kosten bei den
erwirbt. Kommunen fir den Verwaltungsaufwand der

=  Die Kommune kann auch dann Grundstiicke Projektentwicklungsgesel | schaft.
erwerben, wenn kommunale Mittel an laufende = DasRisiko der Baulandentwicklung verbleibt bei
Projekte gebunden sind und auf eine zusétzliche der Kommune, da sie sozial-, férderungs- oder
Belastung des Haushalts durch eine marktbedingte niedrigere Erlése nach Abschluss
Kreditaufnahme verzichtet werden soll. aler Verkaufe auszugleichen hat.
DieLiquiditdt der Kommune bleibt somit erhalten. [=  Die Kommune hat nach wie vor

= Die Projektentwicklungsgesellschaft unterstiitzt Zwischenfinanzierungskosten wie Zinsen zu
entweder die Kommune bei der bezahlen.
V erkaufsabwicklung oder organisiert diese

vollstandig.

= Injedem Fall verhandelt die Kommune selbst tiber
den Kauf der Grundstiicke.

= Die Entscheidungshoheit bleibt bei der Gemeinde,
dasie tber Planung, An- und Verkaufspreise und
die Auswahl der Kaufer entscheidet.

= Die Projektentwicklungsgesellschaft wickelt den
Rechnungs- und Zahlungsverkehr fir die
Kommune ab.

= Erwirbt die Gesdllschaft die Grundstiicke, so
verwaltet sie den Grundstiicksbestand.

= Die Gesdlschaft erstellt fir die Kommune
Kalkulationen.

= Die Gesdllschaften beraten die Kommunen im
Vorfeld der Grundstiickskaufe.

4.1.2.2 Instrumente und Strategien in Verbindung mit Vertragen

Untersuchungen®’ haben ergeben, dass die Anwendung stadtebaulicher Vertrage seit Anfang der 90er Jahre
erheblich zugenommen hat. Vertrége werden im Zusammenhang mit Baulandentwicklung von 25,5% der
Kommunen eingesetzt. Diese Strategie wird in vielen kommunalen Grundsatzbeschliissen als zentrale Strategie
verankert.

Vertrage stellen somit ein Flexibilisierungsinstrument dar, welches es den Beteiligten erlaubt, im Hinblick auf
die Probleme der Baulandentwicklung eine einvernehmliche Regelung zu finden. Teilweise kénnen somit
zumindest die Fesseln abgestreift werden, die das Baugesetzbuch der planenden Gemeinde bei ihrem
hoheitlichen Handeln auferlegt.

4.1.2.2.1 Freiwillige Umlegung

Die Grinde fur ein Abweichen vom traditionellen amtlichen Verfahren sind vielféltig.

Ein besonderer Vortell der freiwilligen Umlegung ist, dass durch die Beauftragung professioneller
Privatunternehmen beispielsweise eine zu geringe Ausstattung mit Verwaltungspersonal, Fachwissen und
Erfahrung kompensiert werden kann.

Der jedoch entscheidende Vorteil gerade im Hinblick auf die ,, Knappheit* der 6ffentlichen Kassen ist, dass die
Gemeinden sich von anfallenden Kosten entlasten kénnen, die sie gemai3 878 BauGB zu tragen héatten.

47 Vgl. Schéfer: Rechtstatsachenuntersuchung zur Praxis der BaulanderschlieRung (unveréffentlicht)
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Des Weiteren wirkt es sich fur die Gemeinde vorteilhaft aus, dass die Vermessungskosten im freiwilligen
Verfahren in der Regel direkt von den Grundeigentiimern getragen werden, wohingegen die Vermessung in der
amtlichen Umlegung der verfahrensfiihrenden Gemeinde obliegt.

Die freiwilligen Vereinbarungen bieten sich aufferdem dazu an, neben reinen Bodenordnungsfragen noch andere
Malinahmen in die vertraglichen Vereinbarungen mit einzubeziehen. Beispielsweise wird dementsprechend
regelmédig die Verpflichtung zur Vorausfinanzierung der Erschlieflungsanlagen durch die beteiligten
Eigentimer im Vertrag mit geregelt. Verfolgt die Gemeinde eine geschickte Verhandlungstaktik und
Vertragsgestaltung im Rahmen freiwilliger Umlegungen, so kénnen anfallende Kosten minimiert werden.

Dies fuhrt dazu, dass die Gemeinde erheblich entlastet wird, zwar nicht ganz so stark wie bel einer
Entwicklungsmalinahme, jedoch weit mehr a's bei Durchfiihrung einer amtlichen Umlegung.

Auch vereinbarte Bindungen wie z.B. Baupflichten, die Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans
hinausgehen, sind tblich.

Des Weiteren hat die freiwillige Umlegung den Vorteil, dass sich durch die Freiwilligkeit nicht unerhebliche
beschleunigende Effekte erreichen lassen. Nicht zuletzt wegen der im amtlichen Umlegungsverfahren zur
Verflgung stehenden und nicht selten genutzten Rechtsmittel sowie der daraus resultierenden aufschiebenden
Wirkung.

Finanzielle Erwagungen der Beteiligten sind haufig fur die Mitwirkungsbereitschaft an vertraglichen
Bodenordnungsverfahren von Bedeutung.

Auf der einen Seite erhoffen sich viele Eigentimer durch eine Beteiligung am freiwilligen Verfahren eine
Milderung des gesetzlichen Vorteilsausgleichs. Die Gemeinde auf der anderen Seite versucht, Uber freiwillige
Vereinbarungen mehr geldwerte Vorteile als diein einer amtlichen Umlegung mdglichen zu erlangen.

Die Gestaltung der Lasteniibernahme kann bei einer freiwilligen Umlegung sehr flexibel gestaltet werden. Die
Eigentiimer kénnen entweder einen htheren Flachenbeitrag, einen Ausgleichsbeitrag oder beides leisten, so dass
dieindividuelle Leistungsfahigkeit berticksichtigt wird.

Die Mitwirkungsbereitschaft aller Eigentimer im Plangebiet kann dadurch gesteigert werden, dass mit alen
Bauwilligen die Bodenordnung einvernehmlich geregelt werden kann.

Nachteil der freiwilligen Umlegung ist, dass sie ,teurer* als eine amtliche Umlegung ist, da Notarkosten
anfalen. Bei der amtlichen Umlegung entféllt dies, da die kraft Gesetzes eintretenden Verdnderungen der
Grundstiicksgrenzen und Belastungen nicht notariell beurkundet werden mussen. Ein weiterer Nachteil fir die
Teilnehmer an einem freiwilligen Umlegungsverfahren ergibt sich insofern, dass sie grunderwerbsteuerpflichtig
ist*8. Was Gebiihren und Auslagen anbelangt, sind amtliche und freiwillige Umlegung gleichgestellt. Geschéfte
und Verhandlungen, die der Durchfiihrung oder Vermeidung der (amtlichen) Umlegung dienen, sind nach 8§79
Absl BauGB von Gebihren und Auslagen befreit. Ein entscheidender Vorteil gegentber den
Zwischenerwerbsmodellen beispielsweise in Form der stédtebaulichen Entwicklungsmal3nahme besteht darin,
dass die Gemeinde ohne Geldeinsatz auskommt und somit keine Haushaltsmittel gebunden werden.

Bel nicht mitwirkungsbereiten Eigentiimern bietet sich die Mdglichkeit an, fir diese eine gesetzliche Umlegung
durchzufihren und diese entsprechend den gesetzlichen Regelungen zur Kostenbeteiligung heranzuziehen. Falls
dies zur vollen Kostendeckung nicht ausreicht, zahlen in vielen Féllen die mitwirkungsbereiten Bauwilligen die
Differenz, weil sie an einer ziigigen Durchfiihrung des Verfahrens interessiert sind*®.

DIETERICH*® merkt an, dass der Rechtsprechung zu entnehmen ist, dass einverstandliche Regelungen bei der
Verwirklichung von Bebauungsplénen der Vorrang gegeniiber dem amtlichen Verfahren einzurdumen ist, sei es
durch ein freiwilliges Umlegungsverfahren, sei es durch Freiwilligkeit im amtlichen Verfahren. Es muss ebenso
wenig angenommen werden, dass eine amtliche Umlegung, vorausgesetzt eine Bodenordnung im Gebiet ist
notig, unzuldssig sei, wenn sich die Eigentiimer materiell geeinigt haben. Auch eine vereinbarte Regelung durch
Aufstellung eines Umlegungsplans kann gemél3 811 Abs.1 Nr.1 BauGB abgeschl ossen werden.

4% Dieamtlichen Umlegung ist gemaR §1 Abs.1 Nr.3 Satz 2 b GrEStG von der Grunderwerbsteuer befreit ist.
4% Vgl. BUNZEL et ., DIETERICH/ DRANSFELD (1999a), DURR, DIETERICH (2000)
40 \/gl. DIETERICH (2000)
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In der folgenden Tabelle sind die Vorteile und die Nachteile nochmals zusammengefasst einander gegentiber
gestellt:

Gegenuiber stellung der Vorteile und der Nachteile der freiwilligen Umlegung

Vorteile Nachteile

= Kompensation einer zu geringen Ausstattung an = Notarkosten
V erwaltungspersonal = Grunderwerbsteuerpflicht

= Moglichkeit fur vertragliche Vereinbarungen = Mitwirkungsbereitschaft und Einigung aler

= Entlastung der 6ffentlichen Kassen Beteiligten ist Voraussetzung.

= Méoglichkeit Vereinbarungen zu treffen, dietber | = Evtl. zéhe und langwierige Verhandlungen mit den
die Festsetzungen des Bebauungsplans Beteiligten
hinausgehen, wie z.B. Baupflichten = Bei einzelnen nicht mitwirkungsbereiten

= Durch die Freiwilligkeit der Beteiligten zur Eigentiimern muss fir diese gegebenenfallsein
Verfahrensteilnahme lassen sich amtliches Verfahren durchgefiihrt werden => hoher
Beschleunigungseffekte erzielen, dakeine Aufwand.
Rechtsmittel eingelegt werden. = Bauwillige mitwirkungsbereite Teilnehmer

= Fir die Betelligten keine Abschdpfung des miissen, falls die Kosten durch ein gesetzliches
Umlegungsvorteils Verfahren fur die nicht mitwirkungsbereiten

=  Fir die Gemeinde die Méglichkeit, mehr Teilnehmer nicht ausreichen, Differenz tragen
Geldwertvorteile zu erlangen als esin einer = evtl. mangelnde Akzeptanz hinsichtlich dieser
gesetzlichen Umlegung méglichiist. V erfahrenswei se seitens der mitwirkungsbereiten

» Flexible Gestaltung der Lastentibernahme méglich. Teilnehmer.

= Vorstellungen der Bauwilligen beziiglich der
Bodenordnung kénnen eingebracht werden.

= ImVergleich zu den Zwischenerwerbsmodellen
fallen keine Zwischenfinanzierungskosten an.

= Gleichstellung der freiwilligen mit der amtlichen
Umlegung, was Gebuihren und Auslagen betrifft.

Die freiwillige Umlegung ist in der Lage, einige wesentliche Probleme des Baulandmarkts zu 16sen. Dies gilt
insbesondere durch die Mdoglichkeit der vielfdltigen Vertragsgestaltung. Beispielsweise konnen darin
Bauverpflichtungen festgesetzt werden, welche die Hortung des ausgewiesenen Baulands vermeiden sollen. Das
Problem der Zersiedelung kann nur ansatzweise und eingeschrankt gelost werden. AuBerdem konnen im
Rahmen der Vertrdge Bodenpreise festgeschrieben werden. Dies fuhrt dazu, dass ein weiteres Ansteigen oder
Spekulieren mit hohen Bodenpreisen unterbunden werden kann. Auch die positive Auswirkung eines
freiwilligen Umlegungsverfahrens auf die leeren kommunalen Haushaltskassen ist nicht unerheblich.
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die freiwillige Umlegung ein probates Mittel ist, um
insbesondere den beiden Problemen Baulandknappheit und Finanzierungsprobleme des Stédtebaus
entgegenzuwirken. AbschlieRend werden die Vor- und Nachteile der freiwilligen und der amtlichen Umlegung
zusammenfassend in der folgenden Tabelle einander gegeniibergestellt:

Gegentiiberstellung der Vor- und Nachteile der freiwilligen und der amtlichen Umlegung®™*

Amtliche Umlegung Freiwillige Umlegung
= Die Malinahme kann auch zwangsweise = Eine Einigung auf freiwilliger Basisist
durchgesetzt werden. erforderlich.

=  Ein nicht mitwirkungsbereiter Eigentiimer kann
die gesamte Mal3nahme verhindern.

= Grundsétzlich fallt keine Grunderwerbsteuer an. = Grunderwerbsteuerpflichtig

4 Vgl. MULLER-JOKEL (1996)
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Die umlegungsbedingten Bodenwertsteigerungen
werden abgeschdpft.

Eine weitgehende Abschopfung ist moglich (z.B.
groRerer Flachenbeitrag, Folgekosten).

Die Eigentiimer bestreben, die Abschopfung zu
minimieren.

Rechtméligkeit nach den Bestimmungen des
BauGB

Vertragsfreiheit, jedoch
Ursachlichkeit/ Verhdtnismaligkeit
Ubermalverbot/ K oppelungsverbot

Die Gleichbehandlung aller Eigentiimer ist
gewdhrleistet.

Es besteht die Gefahr der Ubervorteilung
Einzelner, jedoch unter Umsténden héhere
Flexibilitét bei ,Unwilligen®.

Eine unabhangige Umlegungsstelle fiihrt das
Verfahren durch.

Es besteht die Gefahr der | nteressenverquickung.

Eine elegante und wirtschaftliche Umsetzung ist

Die Umsetzung ist aufwendiger:

maoglich:
Regelung Uber Verwaltungsakte
Das Verfahren ist vermessungs-, kataster-
und grundbuchtechnisch wesentlich
einfacher.

Notarielle Vertrége sind erforderlich.

Das Verfahren ist vermessungs-, kataster-
und grundbuchtechnisch wesentlich
aufwendiger.

4.1.2.2.2 Einvernehmliches Umlegungsverfahren

Die hier vorgeschlagene Verfahrensweise bietet die Ublichen Vorteile eines Umlegungsverfahrens im
Allgemeinen.

In der Vergangenheit hat sich gezeigt, dass Verhandlungen Uber stadtebauliche Vertrége sehr komplex und
schwierig sind, wenn eine inhomogene Grundstlicks- und Eigentumsstruktur vorherrscht, also grundsétzlich die
V oraussetzungen nach den §845 ff. BauGB vorliegen.

Im Wesentlichen besteht nur dann kein Raum fur ein Umlegungsverfahren, wenn sich private Bautrager oder
Grundstiicksmanager finden, welche die Eigentimerinteressen biindeln und den Kraftakt eines stédtebaulichen
Vertrags einschliefflich Bodenordnung im Weg der freiwilligen (privatrechtlichen) Umlegung schaffen.

Diese Vorgehensweise stellt jedoch einen schwierigen, teuren und langwierigen Weg dar, der durch ein
einvernehmliches gesetzliches Umlegungsverfahren wesentlich vereinfacht werden kann*®,

Auf einen weiteren entscheidenden Vorteil machen STANG und DURR aufmerksam. Dieser ergibt sich dadurch,
dass auf den Abschluss eines stédtebaulichen Vertrages verzichtet wird und zwar im Hinblick auf die Sicherung
der Vereinbarungen.

Sie merken an, dass ein stédtebaulicher Vertrag nichts nitzt, wenn der Eigentiimer nach seinem Abschluss
zahlungsunfahig wird, oder die Forderungen der Gemeinde nicht durchsetzbar sind, weil der Grundbesitz schon
voll verpfandet und anderes Vermdgen des Eigentiimers nicht vorhanden ist.

Im Wesentlichen muss hierbei mit Bankblrgschaften gearbeitet werden, was einen sehr teuren Weg darstellt,
wenn sich das Bauleitplanverfahren in die Lénge zieht.

Bei der einvernehmlichen Umlegung sind derartige Sicherungen nicht erforderlich.

Geméal 864 Abs.3 BauGB gelten die Ausgleichdeistungen as Beitrag und ruhen als offentliche Last am
Grundstiick. Kommt es zu einer Zwangsversteigerung, sind sie damit vor allen Belastungen der Abteilung 3 des
Grundbuchs zu beriicksichtigen. Damit bieten sie die grotmagliche Sicherheit und zwar unabhdngig davon, ob
der Grundbesitz bereits belastet ist.

Anders as beim stadtebaulichen Vertrag wirkt beim Umlegungsverfahren eine vom Eigentimer abgegebene
Einversténdniserklarung geméal? 849 BauGB auch gegeniber einem Rechtsnachfolger und bindet diesen. Beim
stédtebaulichen Vertrag hingegen fuhrt kein Weg an der Sicherheitdeistung vorbei, sei es durch eine
Bankbiirgschaft oder durch eine mit Auflassungsvormerkung abgesicherte Eigentumsiibertragungsverpflichtung
fur den Fall des Verstof3es gegen eine WeiterUbertragungsverpflichtung auf den Sonderrechtsnachfolger.

42 \gl. DURR
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Eine notarielle Beurkundung nach 8313 BGB ist nicht notwendig, da die Einverstdndniserklérung im
Umlegungsverfahren keine Verpflichtung zur Grundstiicksiibertragung hat.

Gemdal? §79 BauGB ist das Verfahren kostenfrei, d.h. der Eigentimer spart sich somit Beurkundungs-,
Grundbuch- und V ermessungskosten.

Ein weiterer sehr entscheidender Vorteil gegeniiber einer rein freiwilligen Umlegung ist, dass bei dieser
Verfahrensweise keine Grunderwerbsteuer anféllt.

Hinsichtlich der nicht mitwirkungsbereiten Eigentiimer ergibt sich ein weiterer Vorteil dadurch, dass die
amtliche Umlegung durchaus die Mdglichkeit bietet, das Verfahren ohne deren Einverstandnis durchzufihren
und abzuschlief3en.

Es handelt sich dann fur die mitwirkungsbereiten Teilnehmer um eine einvernehmliche Umlegung, fur die nicht
mitwirkungsbereiten Eigentimer wird streng nach den gesetzlichen Vorschriften vorgegangen. Decken die
Bodenwertsteigerungen im Umlegungsverfahren die ausgeldsten Kosten, so ergeben sich keine weiteren
Schwierigkeiten. Andernfalls muss wie in einem freiwilligen Umlegungsverfahren vorgegangen werden, dass
also die mitwirkungsbereiten Eigentimer bereit sind, auch den Fehlbetrag zu tibernehmen, der durch die nicht
mitwirkungsbereiten Teilnehmer ausgel 6st wird.

Zusammenfassend 18sst sich feststellen, dass es sich hierbei um ein kostengiinstiges und vergleichsweise
unkompliziertes Verfahren handelt. Das liegt daran, dass es im Einvernehmen mit den beteiligten Eigentimern
erlaubt, alle Regelungen zu treffen, die erforderlich sind, um einen Bebauungsplan umzusetzen, die Gemeinde
finanziell zu entlasten und ihre tiber den Bebauungsplan hinausreichenden Planungsziele*® zu verwirklichen.
Eine erhthte Akzeptanz wird durch die Kooperation mit den Eigentiimern erreicht.

Unter dem Gesichtspunkt von Aufwand und Ertrag ist dieses Verfahren, wird es zligig durchgefiihrt, haufig
jedem anderen Verfahren tiberlegen*®. Anzumerken ist jedoch, dass dieses Verfahren nur dann zur Anwendung
kommen sollte, wenn ein geringer Regelungsbedarf im Verfahren besteht. Gerade hinsichtlich der Erschlief3ung
ist jedoch hdufig ein Stadtebaulicher Vertrag in Form eines Erschlief3ungsvertrags unbedingt ratsam.

In der folgenden Tabelle sind die Vor- und Nachteile des einvernehmlichen Umlegungsverfahrens nochmals
einander gegentiber gestellt.

Vor- und Nachteile des einver nehmlichen Umlegungsverfahrens

Vortelle

Nachteile

Es bietet die Ublichen Vorteile eines
Umlegungsverfahrens.

Es bedarf keiner komplexen und schwierigen
Verhandlungen tiber stédtebauliche Vertrége.

Es muss nicht wie beim Abschluss stédtebaulicher
Vertrdge mit teuren Bankburgschaften zur
Sicherung der Vereinbarungen gearbeitet werden.
Gemél 864 BauGB gelten die
Ausgleichdeistungen als Beitrag und ruhen as
offentliche Last am Grundstiick

= grofitmogliche Sicherheit wird dadurch erreicht.

Es bedarf keiner notariellen Beurkundung.

Das Verfahren ist kostenfrei, d.h. der Eigentimer
spart sich Beurkundungs-, Grundbuch- und

V ermessungskosten.

Esféallt keine Grunderwerbsteuer an.

Hinsichtlich der nicht mitwirkungsbereiten
Eigentiimern besteht die Méglichkeit, fir diese

Verfahren nur anwendbar, wenn ein relativ
geringer Regelungsbedarf besteht. Dies gilt
insbesondere dann, wenn die Erschliefdung nach
KAG abgerechnet wird. Ansonsten ist der
Abschluss eines ErschliefRungsvertrags unbedingt
ratsam.

Zum Beispiel die Deckung des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung

Vgl. STANG/ DURR
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eine rein amtliche Umlegung durchzuftihren.
= GrofRe Akzeptanz bel den Eigentiimern

Durch ein einvernehmliches Umlegungsverfahren konnen auf geschickte Art und Weise die Vorteile eines
gesetzlichen Umlegungsverfahrens mit denen des freiwilligen Verfahrens kombiniert und gleichzeitig deren
Nachteile unterdriickt werden. Durch einvernehmliche Regelungen kann zwar nicht die Regelungsvielfalt
stadtebaulicher Vertrége erreicht werden, doch es ist genauso moglich, Gber den Bebauungsplan hinausgehende
Planungsziele zu verwirklichen. Dies gilt unter anderem auch fir die Berticksichtigung einheimischer
Bauplatzbewerber, also fir die Deckung des Wohnbedarfs der ortsanséssigen Bevélkerung. Auch das Auferlegen
einer Bauverpflichtung ist im Rahmen dieser Regelungen mdglich, so dass eine Baulandhortung unterbunden
werden kann. Theoretisch kann auch Einfluss auf die Baulandpreise genommen werden, um weitere
Bodenpreissteigerungen und Spekulationen zu vermeiden. Das Verfahren stof3t allerdings wie bereits erwahnt an
seine Grenzen, wenn zuviel geregelt werden muss. Das bedeutet, dass es im Rahmen eines einvernehmlichen
Verfahrens schwierig sein dirfte, die theoretisch 16sbaren Probleme auch tatséchlich gleichzeitig anzugehen.
Hierzu sollte dann doch auf den Abschluss stadtebaulicher Vertrdge, beispielsweise im Rahmen ener
vereinbarten amtlichen Umlegung zurlickgegriffen werden.

4.1.2.2.3 Vereinbarte amtliche Umlegung

In der Praxis werden zunehmend vertragliche Vereinbarungen im Rahmen eines amtlichen Umlegungsverfahrens
geschlossen, um sowohl die Nachteile des gesetzlichen Umlegungsverfahrens als auch die Nachteile der
freiwilligen Umlegung zu vermeiden.

DIETERICH bezeichnet diese Art der Baulandentwicklung gar als K 6nigsweg zum Bauland.

Obwohl amtliche wie auch freiwillige Umlegung probate Mittel sind, um den beiden Problemen,
Baulandknappheit und Finanzierungsproblemen des Stadtebaus entgegen zu wirken, wird mehr und mehr
erkannt, dass eine Kombination der freiwilligen mit der amtlichen Umlegung die besten Resultate erzielt*®°.

In der folgenden Tabelle sind sowohl die Vorteile als auch die Nachteile fir die Gemeinde dargestellt.

Vor- und Nachteile firr die Gemeinde®™®

Vorteile Nachteile

=  Geringe bis keine Vorfinanzierung: =  Estreten Schwierigkeiten auf, wenn ein
Finanzmittel bereitstellung nur fir eigene Grundsttickseigentimer nicht beitritt und eine
Grundstticke sowohl fir Bodenordnung wie auch sinnvolle Abgrenzung des Gebiets das
Erschlieffung, Refinanzierung der Infrastruktur vor Ausscheiden des Beteiligten nicht zul asst.
deren Baubeginn = Keine Mdglichkeit, Grundstiickseigentimer zu

= Garantie der zligigen Durchfiihrung bei Einigung vertraglichen Vereinbarungen zu zwingen, die von
mit allen Eigentimern den Verteilungsregelungen der amtlichen

= Garantie zur Ubernahme der Verfahrenskosten Umlegung (Wertumlegung bzw.

= Elegante Steuerung der Baulandpolitik Flachenumlegung) abweichen.
(Sozidflachen) =  Verfahren kann aufgrund der mangelnden

= Ein Ansprechpartner (Umlegungstrager) Finanzierung der Verfahrens- und Folgekosten

»  Garantie der ErschlieRung nach §124 + 135 a-c durch den Eigentiimer scheitern®®’.
BauGB = Verfahren funktioniert i.d.R. nur, wenn eine
= 100% Kostentibernahme gewisse Gewinnerwartung aufgrund deutlicher

= Koordination/ Projektsteuerung durch Prei sunterschiede zwischen Agrarland,
Umlegungstréger beziiglich Planung, Umlegung Rohbauland und fertig erschlossenem Bauland fur
und Erschlieffung. die Eigentiimer ,, spurbar® wird.

45 \/gl. DIETERICH (2000)

46 Vgl. ZIMMERMANN (2000) und ZIMMERMANN (1996)

47 Diesist z.T. in den neuen Bundeslandern der Fall.
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In vielen Fallen arbeiten Projektmanager und
Umlegungstréger auf Basis eines Erfolgshonorars.
= Neutralitét des Umlegungstrégers:
Er hat Anwalt und Partner der beteiligten
Eigentiimer, aber auch Vertreter der Kommune zu
sein.
= DieRechtssicherheit ist dem amtlichen Verfahren
gleichzusetzen, da dieses parallel laufen sollte und
maoglichst frithzeitig anzuordnen ist.

In einer weiteren Tabelle sind die Vor- und Nachteile fir die betelligten Eigentiimer zusammengestel|t:

Vor- und Nachteilefiir die Eigentimer

Vortelle Nachteile

= Sehr rasche Gesamtentwicklung bei Akzeptanz der | =  Steuerfragen sind sehr genau zu untersuchen.
Umlegungsbedingungen

= Moglichkeit zur Mitbestimmung bei Planung,
Umlegung und Erschlief3ung

=  Frihzeitige Kenntnis Uber Gesamtkosten und
damit solide Kalkulationsgrundlage

=  Frihe Kenntnis Uber Vermdgensvorteil/ Zuwachs

=  Médglichkeit des frithzeitigen Verkaufs/
Flachenverzichts

= Hilfe des Umlegungstragers bei Verkauf, z.B. an
Bautrager

=  Méoglichkeit der kostenneutralen Zuteilung

= Einfachkompetenter Ansprechpartner

=  Eigentum bleibt bis zum Abschluss der Umlegung
handelbar und im Grundbuch des Eigentimers.

=  Frihzeitige Abklarung der steuerlichen Aspekte

= Esfdlt keine Grunderwerbsteuer an.

= Esfallen keine Gebuhren beim Grundbuchamt an.

= AlleBeteiligten wissen, dass sie nur vom
Umlegungsausschuss betreut werden und deshalb
sicher sein kénnen, gleich und gerecht behandelt
Zu werden.

Die Auflistung der Vor- und Nachteile sowohl fir die Gemeinde als auch fir die Eigentiimer macht deutlich,
dass sich mit der vereinbarten amtlichen Umlegung Bodenordnung betreiben I&sst, die sich Uberwiegend zum
Vorteil der Gemeinde wie auch der Eigentiimer auswirkt.

Wie DIETERICH schreibt, ist die amtliche Umlegung durch stadtebauliche Vertrége nicht Uberfllissig geworden,
siewird vielmehr stérker noch als bisher gefordert.

»Die Zukunft der Umlegung ist die vereinbarte amtliche Umlegung, in der der Umlegungsvorteil zur
Finanzierung eines neuen Baugebiets verwendet wird*®.«

Die Wirksamkeit des Instruments wurde bereits angedeutet. Insbesondere ermdglicht es eine elegante Steuerung
der Baulandpolitik bei gleichzeitiger Schonung des kommunalen Haushalts. Ansonsten kénnen mit der

48 Vgl. ZIMMERMANN (2000), DIETERICH (2000)
4 DIETERICH (2000)
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vereinbarten amtlichen Umlegung dhnliche Ergebnisse und Erfolge erzielt werden wie mit der rein amtlichen

Umlegung oder auch der freiwilligen Umlegung®™.

4.1.2.2.4 Einheimischenmodelle

Der Einsatz von Einheimischenmodellen ermdglicht es den Gemeinden, einen Teil ihrer Ziele wie die Deckung
des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung sowie die Dampfung des Anstiegs der Bodenpreise zu
realisieren. Dadurch kann zumindest der Mangel an Bauland fur die einheimische Bevdlkerung reduziert werden.
Entscheidend ist die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer. Auch der Zersiedelung kann in geringem Umfang
entgegen gewirkt werden, da die Gemeinde gezielt auswahlen kann, in welchen Gebieten die Realisierung eines
Einheimischenmodells versucht wird.

Vor- und Nachteile von Einheimischenmodellen

Vorteile Nachteile
=  Ermdglichen Deckung des Wohnbedarfs der =  Abhéngigkeit von Mitwirkungsbereitschaft der
ortsansassigen Bevolkerung. Eigentiimer

=  Dampfung des Bodenpreis kann erreicht werden.
= Zersiedelung kann in geringem Umfang
entgegengewirkt werden.

Fur die Entscheidung, ob die Ziele durch Vertragsmodelle oder Zwischenerwerbsmodelle realisiert werden
sollen, sind die nun folgenden Ausfihrungen zu berticksi chtigen:

4.1.2.2.4.1 Vertragsmodelle

Die Vertragsmodelle haben den grof3en Vorteil, dass die Gemeinden den Grund nicht selbst erwerben miissen
und somit weder Erwerbs- noch Vorhaltekosten entstehen. Gerade im Hinblick auf die angeschlagene finanzielle
Situation vieler Kommunen ist dies ein entscheidender Vorteil. Des Weiteren falt keine Grunderwerbsteuer
durch Ankauf und Verkauf der Grundstticke an.

Die groften Chancen auf Verhandlungsbereitschaft der Eigentiimer wird sicherlich dort bestehen, wo die
Grundstiicke die geringste Bauerwartung haben.

Insbesondere beim Weilheimer Modell besteht ein weiterer Nachteil darin, dass die Gemeinden den Bau von
Wohnungen fur sozial schwache Einheimische nicht sichern kénnen. Das liegt daran, dass es im Belieben des
Grundstlickseigentiimers steht, den Grundbesitz bzw. die Wohnungen zu dem Preis, der auf dem
»Einheimischenmarkt” zu erzielen ist zu verkaufen.

Vor- und Nachteile von Vertragsmodellen

Vorteile Nachteile
= Ermdglichen Deckung des Wohnbedarfs der =  Abhangigkeit von Mitwirkungsbereitschaft der
ortsansdssigen Bevolkerung. Eigentiimer

=  Dampfung des Bodenpreises kann erreicht werden.

= Zersiedelung kann in geringem Umfang
entgegengewirkt werden.

= Keine Grunderwerbsteuer

4.1.2.2.4.2 Zwischenerwerbsmodelle

Der grofRe Vorteil der Zwischenerwerbsmodelle gegeniiber den Vertragsmodellen ist, dass die Gemeinden
hierbei die Moglichkeit haben, den Bau von Wohnungen firr sozial schwache Einheimische zu sichern. Grund
hierfir ist, dass die Gemeinde wenigstens voriibergehend Grundstiickseigentiimerin ist und somit die Vergabe
der Grundstiicke nach ihrem Willen effektiv steuern kann. Diese Méglichkeit hat sie bel den Vertragsmodellen

40 vgl. Kapitel 4.1.1.1.3.2und 4.1.2.2.1
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nicht in diesem Umfang. Die Kommunen kénnen aktiv Einfluss nehmen sowohl auf die Wahl des Eigentiimers
as auch auf den Baulandpreis. Dadurch besteht fir die Gemeinde die Mdglichkeit, eine Dampfung der
Bodenpreise zu redlisieren.

Ein weiterer sich ergebender Vortell ist, dass ein Umlegungsverfahren entbehrlich ist, wenn die Gemeinde zu
100% Eigentimerin aler im Plangebiet gelegenen Grundstiicke ist. Aulerdem ist wahrend des
Bebauungsplanverfahrens mit  weniger Widerspriichen zu rechnen und die Erfolgsaussichten von
Normenkontrollverfahren gegen den Bebauungsplan werden geringer. Die Gemeinde braucht keine
stadtebaulichen Vertrdge abzuschlief3en, wenn sie die Grundstlicke in Eigenregie entwickelt, erschliefdt und
vermarktet. Haufig werden aber in die Grundstlickskaufvertrége mit den Erwerbern vertragliche Regelungen
aufgenommen, die auch Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages sein konnten (insbesondere Bau- und
Nutzungsverpflichtungen).

Nachteil dieser Vorgehensweise ist, dass durch den Erwerb der Grundstiicke hohe Zwischenfinanzierungskosten
fUr den Erwerb und die Erschliefung entstehen. Dieser entscheidende Nachteil dirfte angesichts der prekéren
finanziellen Situation der Kommunen eine entscheidende Rolle fir die Auswahl des Modells spielen.

Die Ausgaben fallen von Beginn der Baulandentwicklung an, mit Einnahmen durch VerduRerungserlose ist
jedoch erst zu rechnen, wenn zumindest die Bebaubarkeit der gebildeten Grundstiicke gesichert ist. Die
Vorfinanzierung der Entwicklungskosten ist wie bei der stédtebaulichen Entwicklungsmal3nahme durch den
Gemeindehaushalt in der Regel nicht moglich, so dass Kapitalmarktmittel aufgenommen werden muissen.
Aufgrund der laufenden Zinsverpflichtungen schldgt sich jede Verzdgerung in der Baulandentwicklung als
K ostensteigerung nieder.

Ein weiterer Nachteil besteht darin, dass die Gemeinde, sofern bezliglich der Kostenllbernahme durch die
Eigentiimer nichts vertraglich geregelt ist, das wirtschaftliche Risiko zu tragen hat, dass die Einkinfte aus den
Bodenwertsteigerungen ausreichen, um die anfallenden Kosten zu decken.

Um diesen Nachteil zu umgehen, besteht fir die Gemeinden die Mdglichkeit, einen privaten Bautréger
einzuschalten.

Ein weiterer sehr entscheidender Nachteil dirfte sein, dass sowohl beim Erwerb as auch beim Verkauf der
Grundstiicke Grunderwerbsteuer anféllt. Bei den Vertragsmodellen ist das nicht der Fall, was wohl ein weiterer
Grund dafur sein koénnte, die Baulandentwicklung durch Vertragsmodelle der durch Zwischenerwerbsmodelle
vorzuziehen.

Hinsichtlich der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer besteht das gleiche Problem wie bei den
Vertragsmodellen. Voraussetzung fir ein Zustandekommen des Zwischenerwerbsmodells ist auch hier das
Einverstdndnis der Eigentiimer. Anders als bei einem hoheitlichen Verfahren kann die Gemeinde das Verfahren
nicht gegen den Willen der Eigentimer durchsetzen. Allerdings kann vielfach die Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentiimer durch kommunale Grundsatzbeschliisse herbeigefiihrt werden.

Vor- und Nachteile von Zwischenerwerbsmodellen

Vortele Nachteile

=  Médoglichkeit der effektiven Steuerung der Vergabe | =  Hohe Zwischenfinanzierungskosten durch Erwerb
der Grundstiicke durch die Gemeinde und und Erschlieffung
Einflussnahme auf den Preis. = Aufgrund laufender Zinsverpflichtungen schlagt

= Umlegungsverfahren ist entbehrlich. sich jede Verzégerung a's Kostensteigerung

= Esist mit wenigen Widerspriichen zu rechnen. nieder.

= Erfolgsaussichten von Normenkontrollverfahren =  Wirtschaftliches Risiko liegt bel der Gemeinde.
gegen den Bebauungsplan werden geringer. = Esfdlt Grunderwerbsteuer an.

=  Esbedarf keiner stédtebaulichen Vertréage. = Abhangigkeit von Mitwirkungsbereitschaft der

Eigenttimer

4.1.2.3 Investorenmodelle

Sowohl fir die Gemeinde als auch fir den Investor ergibt sich durch die Anwendung der Investorenmodelle eine
Reihe von Vorteilen als auch von Nachteilen.
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Vor- und Nachteile des | nvestorenmodells

Vorteile Nachteile

= Entscheidender Vorteil fir die Gemeinde: Investor | =  Mdégliche nachteilige Folge firr die Gemeinde: Sie
ist bereit, finanzielle Leistungen zu Uibernehmen. kann u.U. in eine gewisse Abhangigkeit vom

= Die Realisierung baulicher Vorhaben ist Investor geraten*2.
weitgehend gewahrleistet. = Im Verlauf der privaten

= Koordinierungs- und Steuerungsleistungen werden Baulandentwicklungsverfahren muss immer
weitgehend vom V orhabentréger erbracht. Der gewahrleistet sein, dass die kommunale
Investor erzeugt einen hohen Realisierungsdruck. Planungshoheit gewahrt bleibt, auch wenn der

= Eswerden keine Personalressourcen bei der Investor die Finanzierung und technische
Gemeinde gebunden. Ausarbeitung der Plane tUbernimmt.

= Probleme mit blockierenden Eigentiimern und = |nvestor muss das Eigentum an den erforderlichen
prozessual e Auseinandersetzungen mit den Grundstticken erlangen. Diese fir den Investor
Grundeigentimern entfallen, weil der Eigentiimer »zufdllig* verfligbaren Flachen sind nicht immer
selbst vertraglich gebunden ist. einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

= Der Investor hat das Risiko der wirtschaftlichen zutréglich.
Verwertung der Grundstticke von Vertragsschluss |=  Die Erlangung der Grundstticke kann durch nicht
an selbst zu tragen. verkaufshereite Eigentiimer ein weiteres Problem

= Vorfinanzierungen durch die Stadt sind in der darstellen.
Regel nicht erforderlich. = Zahlreiche Detailprobleme, dieim Vertrag gel 6st

= Vorteil fir den Investor: schnelle Baureifmachung, werden miissen stellen in der Praxis regelméfdig
in die er aktiv und mitbestimmend eingeschaltet ist ein weiteres Problem dar. Sie filhren haufig zu
oder die er selbst bewirkt*". komplizierten Vertragsformulierungen.

Das Investorenmodell vereinigt insgesamt einen Teil der Vorteile der stddtebaulichen Entwicklungsmal3nahme
auf sich und vermeidet gleichzeitig deren Durchfiihrungsschwierigkeiten und wirtschaftliche Risiken.

Fals die Wahl gegeben ist, spricht deswegen viedles dafiir, das Investorenmodell der hoheitlichen
Verfahrensweise mit stadtebaulicher Entwicklungsmal3nahme vorzuziehen®”,

Unabhangig davon, ob es sich bei dem Investorenmodell um das Aufkaufen des gesamten Gebiets durch einen
Eigentiimer oder um einen Vorhaben- und Erschlief3ungsplan handelt, kénnen einige Aussagen zur Wirksamkeit
des Investorenmodells gemacht werden. Grundsétzlich entlastet solch eine Verfahrensweise die kommunalen
Kassen, da der Investor das wirtschaftliche Risiko vollstandig zu tragen hat und die Planungs- und
Erschlieflungskosten auf den Investor Ubertragen werden kdnnen. Gleichzeitig kann dabei der Mangel an
Bauland verringert werden. Ein groer Nachteil ist jedoch, dass die Gemeinde unter Umsténden in eine
Abhangigkeit des Investors hinsichtlich der Standortwahl gerdt und somit ihre planerischen Ziele trotz ihrer
Planungshoheit nicht umsetzt. Vielfach geben die Gemeinden den Wiinschen der Investoren nach. Grund hierfir
ist, dass der Investor dort Flachen aufkauft, wo diese gerade verfligbar sind, unabhangig von einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung. Dies kann dazu flhren, dass die Zersiedelung weiter voran getrieben wird. Des
Weiteren hat die Gemeinde keinen Einfluss auf die Baulandpreise. Der Investor wird diese zumindest so hoch
ansetzen, um die entstehenden Kosten zu decken.

4.1.2.3.1 Ankauf eines Gebietes durch einen Eigentiimer

DIeETERICH merkt hierzu an, dass es sich bei Malinahmen dieser Art um dem holléndischen Bodenrecht
nachempfundene Modelle der Bodenpolitik handelt. Diese sind, wenn die Eigentimer zum Verkauf bewegt
werden konnen, einfacher durchzufihren as freiwillige Umlegungen. Natiirlich kommt es immer wieder vor,

4 In der Regel filhrt sein eigenes wirtschaftliches Interesse an einer beschleunigten Realisierung dazu, dass Verfahrenszeiten erheblich

verkirzt werden konnen.

42 Ein mégliches Beispiel ist die Standortwahl. Diese kann von mdglichen Vorleistungen des Investors, insbesondere in finanzieller
Hinsicht abhéngig sein.

4% Vgl. GUTTLER/ KRONERT, SCHARMER (19944)
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dass der Aufkaufer doch nicht mit alen Alteigentiimern einig geworden ist und einige wenige Privateigentiimer
in den Gebieten Ubrigbleiben.

In solchen Félen werden die Grundstiicksverhdtnisse unter dem Ank&ufer und den verbleibenden
Ureigentiimern in der Regel im Wege der klassischen freiwilligen Umlegung durch Tauschvertrége geregelt*™.
Es ergeben sich die oben angegebenen Vor- und Nachteile der Investorenmodelle fiir Gemeinde und Eigentlimer.
Im Vergleich zum Vorhaben- und Erschliefiungsplan hat diese Vorgehensweise den Nachteil, dass der Investor
die aufwendige und in der Regel lange Verfahrensdauer der Bebauungsplanaufstellung abzuwarten hat (falls
noch kein rechtskréftiger Bebauungsplan besteht), bevor er mit der Ordnung seiner Grundstlicke beginnen kann.
Auf der anderen Seite spart er sich durch einen rechtskréftigen Bebauungsplan natirlich den Aufwand und
anfallende Kosten fur die Planaufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

4.1.2.3.2 Vorhaben- und Erschlief3ungsplan

Als Motivation fur die Anwendung des Instruments Vorhaben- und Erschlief3ungsplan kénnen in der Praxis die
folgenden Aspekte aufgefiihrt werden:;

Motivation fiir Kommunen fiir die Aufstellung von Vorhaben- und Er schlieRungsplanen*”

=  Gegeniber einem bisher unverhdltnismaidig langen Bebauungsplanverfahren ist eine schnellere
Realisierung groerer Wohnbaufldchen moglich.

= Eshandelt sich um ein geschlossenes Verfahren mit Planung und Umsetzung.

= Die Kommune hat die Méglichkeit einer umfassenden K ostenabwal zung.

= Dasfinanzielle Risiko fur die Gemeinde ist gering.

= Die Kommune kann mangelnde kommunale Planungskapazitét ersetzen.

4.1.2.3.2.1 Vor- und Nachteile des Vorhaben- und Erschlief3ungsplans
In der folgenden Tabelle sind die Vor- und Nachteile zusammengestel It.

Vor- und Nachteile des Vor haben- und ErschlieRungsplans®™

Vorteile Nachteile

= Der Vorhabentrager hat Koordinierungs- und = Nachteil fir die Gemeinde: Erweiterungsflachen
Steuerungsl eistungen weitgehend selbst zu z.B. fur gewerbliche Nutzungen kénnen nicht
erbringen. Sein eigenes wirtschaftliches Interesse festgesetzt werden.
an einer beschleunigten Realisierung fuihrt meist = Nach der Genehmigung erweisen sich
dazu, dass Verfahrenszeiten erheblich verkiirzt konzeptionelle Anderungen aufgrund der strikten
werden kdnnen. V orhabenbezogenheit des Instruments als nur

= Vorteil fir die Gemeinde: Die Planungs- und schwer redlisierbar.
Erschlieffungskosten kénnen auf den Investor = DasVerfahrenist nicht einsetzbar, umim , 34er
Ubertragen werden. Bereich*™ zu ordnen.

= Vorteil fir Gemeinde: Schwierige Verhandlungen | = Invielen Féllen werden grof3e Investoren stark
mit Versorgern, Tragern offentlicher Belange und beglinstigt.
Genehmigungsbehdrden kdnnen den Investoren Die kleinen Bauherrn, die auf ,,normales‘ Baurecht
und ihren Planern Uberlassen werden. angewiesen sind, bleiben in vielen Fallen nur

= Ein Lageplan fir das Baugenehmigungsverfahren Zweite Sieger.
mit ergénzenden Festsetzungen zur = |nder Praxis wurden Grof3vorhaben zu nicht mehr
Héhenentwicklung, Gestaltung, Griinordnung etc. zu beeinflussbaren Eckdaten weiterer Planung*’®,

4™ \/gl. DIETERICH (2000)

4% Vgl. ANDRESEN

Vgl. BOTHE, MELZER, SCHARMER (1994b)

8§34 BauGB: Zulé&ssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

476
417

47 Diesgilt sowohl fiir Vorhaben im Innenbereich als auch fir die Einkaufszentren auf der griinen Wiese.
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reicht aus. = Nachteil fir Bauherren: Teilweise werden Preise,

= Esistkein,umzeichnen* auf BauNVO und insbesondere fiir Wohnbauten durch die Bindung
PlanzV erforderlich. an die Bautréger, die Planung und Erschlief3ung

= Die Satzung kann aus mehreren Planzeichnungen Ubernehmen, Uberhoht.
bestehen, z.B. VVorhabenplan, Erschliellungsplan, |= Invielen Féllen beschrénkt sich der Vorhabenplan
Griunordnungsplan, Gestaltungsplan. auf die Genauigkeit eines Bebauungsplans.

= Die Gemeinde hat die Mdglichkeit, zusdtzliche In diesen Féllen besteht noch Spielraum fir die
Regelungen im Durchfihrungsvertrag zu treffen. fruhzeitige Einflussnahme auf gestalterische und

= Bei dlen Vorhaben- und Erschliefungsplanen funktionale Inhalte eines Vorhabens.

betrégt die Genehmigungsfrist einen Monat.

= Esbraucht kein Umlegungsverfahren durchgefiihrt
Zu werden.

= Digenigen Projekte kdnnen geplant und mit
Prioritét beschrieben werden, bei denen wirkliche
Realisierungsabsicht und nicht nur
Spekulationsinteresse besteht.

= Diefir die Aufstellung erforderliche detaillierte
Beschreibung eines konkreten Vorhabens und
seiner Auswirkungen, (also nicht nur der abstrakte
Bebauungsplan) erleichtert sowohl fir die
Standortkommune al's auch fir die Tréger
offentlicher Belange und die Offentlichkeit die
Beurteilung.

= Die Einschétzung der stadtgestalterischen Aspekte
und die Abwagung mit anderen Belangen erfolgt
auf einer gesicherten Basis. Dies hat zur Folge,
dass nicht abstrakt geplant, sondern konkret
gestaltet wird.

= Vergleich zu einer Baugenehmigung aufgrund
eines Bebauungsplans: Kommunen haben bei
geschickter Handhabung letztlich eine vidl stérkere
Einflussnahme auf das konkrete \V orhaben.

= Verstarkung der Planungsintensitét durch
Aktivierung des privaten Engagements und durch
die zwingende K ooperation von Verwaltung und
Investor.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass V orhaben realisiert werden kdnnen, die ohne das Instrument V orhaben-
und Erschliefungsplan eine umfassende Bauleitplanung erfordert hétten. Es konnen Vorhaben realisiert werden,
die sonst wegen fehlender Planungs- und Erschlieflungsmittel noch lange unméglich wéren. Teilweise werden
groRe Vorhaben in sehr kleinen Gemeinden durchgefihrt, die mit einer entsprechenden kommunalen
Vorbereitung Uberfordert wéren. Die Praxis hat gezeigt, dass der Vorhaben- und Erschlieungsplan zur
Bereitstellung von gréfzeren Baufldchen haufig ungeeignet ist (Vermarktungsrisiko, hohe Verkaufspreise ...), fur
Einzelvorhaben gegeniiber dem Bebauungsplan jedoch von Vorteil ist. Zu betonen ist aul3erdem, dass dieses
Instrument ebenfalls geeignet ist, ungenutzte Brachflachen zu mobilisieren und einer Nutzung zuzufihren.
Dadurch kann die Innenverdichtung verbessert werden und gleichzeitig einer weiteren Zersiedelung
entgegengewirkt werden.
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4.1.2.3.2.2 Thesen zur Anwendung des Vorhaben- und Erschlieungsplans

Thesen*”®

= Beim Vorhaben- und ErschlieBungsplan handelt es sich weniger um ein Instrument zur
Baulandentwicklung als vielmehr zur Schaffung von Baurecht.

= |nshesondere in den neuen Bundesléndern hatte der Vorhaben- und Erschlief3ungsplan eine ganz besondere
Bedeutung, solange dort flachendeckend eine anforderungsgerechte Bauleitplanung fehlte.

= Beim Vorhaben- und Erschliefungsplan handelt es sich um ein Instrument, das gleichermal3en fir
Neuerschlieffungen wie auch fur Brachfldchen geeignet ist.

= Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan schliefdt fir Einzelmal3nahmen letztlich ale Vorteile der
stédtebaulichen Entwicklungsmal3nahme ein.

4.1.3 Erschliefdung

Geméal 8123 BauGB obliegt den Gemeinden bei der planungsrechtlichen Ausweisung von Bauland eine
offentlich rechtliche Erschlief3ungslast. Die Gemeinde kann die ihr entstandenen Erschlief3ungsaufwendungen
nach der gesetzlichen Regelung tber die Erhebung von Erschlieffungsbeitrégen refinanzieren (88127 ff. BauGB).
Ein grof3er Nachteil ist, dass die Gemeinden dabei geméld §129 Abs.1 Satz 3 BauGB 10% des beitragsfahigen
Erschlieffungsaufwands zu tragen haben. Der Vorteil dieser Verfahrensweise ist, dass dieser Beitrag fur die
Eigentiimer unabhangig davon anfélt, ob das Grundstiick bebaut ist oder nicht. Das bedeutet, dass auch fir
Eigentiimer, die ihr Bauland nicht der widmungskonformen Nutzung zufiihren, Erschlief3ungsbeitrdge anfallen.
Unter Umsténden kann dadurch ein Mobilisierungseffekt erzeugt werden.

Vor- und Nachteile der Refinanzierung tber ErschlieRungsbeitrége

Vorteile Nachteile
= Beitrag fur Eigentiimer falt unabhdngig davonan, | = Gemeinde hat 10% der beitragsféhigen
ob das Grundstiick bebaut ist oder nicht. Erschlielfungsaufwendungen zu tragen.

Die Gemeinde hat jedoch auch die Méglichkeit, bei der Erschlieffung von Baugrundstiicken im Eigentum Dritter,
durch vertragliche Regelungen die Erflllung der ErschlieBungslast fir ein bestimmtes Gebiet zu privatisieren.
Dabei kann sie die hundertprozentige Kosteniibernahme durch den Vertragspartner erreichen®®.  Firr die
Gemeinde stellt dies einen erheblichen Vorteil dar, da ihr somit fir die Baulanderschlief3ung keine finanziellen
Belastungen entstehen. Ein entscheidender Nachteil der Verfahrensweise mit Erschlief3ungsvertragen ist jedoch,
dass die Gemeinde von der Mitwirkungsbereitschaft der Grundeigentiimer abhangig ist. Eine hundertprozentige
Kostenibernahme durch die Grundstiickseigentimer kann sie nicht erzwingen. In der Regel liegt eine
Konsensbereitschaft der Grundstiicksel gentiimer zum Abschluss eines Erschlief3ungsvertrags nur vor, wenn diese
entweder selbst bauwillig sind oder rasch baureife Grundstiicke haben oder veréulRern wollen.

Vor- und Nachteile der Regelung der Erschlielung tber Vertrage

Vorteile Nachteile
=  Gemeinde kann die 100%ige K osteniibernahme =  Gemeindeist von der Mitwirkungsbereitschaft der
durch den Vertragspartner erreichen. Grundeigentiimer abhangig.

Eine andere Méglichkeit, eine hundertprozentige Kostentibernahme der Erschlief3ungslast zu erreichen, besteht
in der Erstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans, bei dem im Durchfihrungsvertrag die Erstellung
und Kosteniibernahme der Erschliefl3ungsmalinahmen durch den Vertragspartner geregelt ist. Doch auch hierbei
handelt es sich um eine freiwillige Verfahrensweise.

4 Vgl Melzer
40 vgl. Kapitel 3.1.2.2.2.3
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Vor- und Nachteile der ErschlieBung im Zuge eines vor habenbezogenen Bebauungsplans

Vortelle Nachteile

= 100%ige Kostentibernahme der Erschlieungslast |=  Abhangigkeit von Freiwilligkeit der Eigentiimer
durch Vertragspartner

4.1.4 Zusammenfassung

In zwei Tabellen soll im Folgenden zum einen die Bewertung der einzelnen Instrumente und Strategien und zum
anderen ihre Wirksamkeit zusammenfassend und Ubersichtlich dargestellt werden. Ein direkter Vergleich der
Instrumente ist jedoch nicht mdglich, dain aler Regel keine Wahlmdglichkeit besteht.
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Bewertung
2 . % 5 B2 E B Pg
§$3e8:5  ° 2 EF
2 8 8 5 - 52 ~ 3 3 53
EE B2 EES B, § 23
Instrumente und Strategien % = 8 B 3 § g § 2 % 8 = g
m < O T ¥ NO < o 0O E m O
Stadtentwi cklungskonzept ++ 0 - o+ - o+ - - ++
el Flachennutzungs- u. R - ++ o+ - - ++
g Bebauungsplan
g Amtliche Baulandumlegung ++ o+ o+ - ++ 4+ - -
§ Grenzregelung + ++ o+ o+ - ++ ++ + o+
5 Stadtebauliche ST & - S =
S 'g EntwicklungsmaRnahme 481
E (s Verfahren nach FlurbG -+ + o+ - + o+ - - +
= Baugebot -+ o+ - -+ % 0
S
5= Enteignung - - -+ - -+ - - 0
Q8
Grundsteuer ++ ++ 0 O 0 - 0 0 O 0
g & Grunderwerbsteuer ++ ++ 0 O 0 - 0 0 O 0
L= Schenkung-/ Erbschaftsteuer ++ ++ 0 O 0 - 0 0 O 0
Kommunale Bodenbevorratung + - - - + + + + - +
Freiwillige Umlegung L e o R I S S +
Einvernehmliches + -+ ++ ++ ++ - +
Umlegungsverfahren
%, Vereinbarte amtliche ST = S S S = S - S +
> g Umlegung
o Einheimischenmodelle - Fo- o+ M+ 4+
Cé 2 Vertragsmodelle
2 E Einheimischenmodelle - + - - - ++ + o+ o+ - +
- Zwischenerwerbsmodelle
Ankauf eines Gebiets durch S i + 0 ++ ++ -
5, Eigentiimer
§ @ V orhaben- und ++ 0 ++ ++ ++ ++ 4+ +
g Erschlielfungsplan
Erschlief3ung ++ ++ + o+ - ++  ++ - - +
Symbole fur die Bewertung
++ : sehr gut
+ :gut
0 : esléasst sich keine Aussage treffen, Punkt wird nicht berlicksichtigt
- :schlecht

1 stadtebauliche Entwicklungsmaiinahme sollte ziigig durchgefilhrt werden, aufgrund einer hohen Rechtsmittelanfalligkeit kann es
jedoch zu erheblichen Verfahrensverzdgerungen kommen.

2 Grund: ggf. kann Eigentiimer die Ubernahme des Grundstiicks verlangen
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Wirksamkeit

Anwendung

auf

Wirksamkeit in

bezug auf
Neues Bauland

Instrumente und Strategien
Stadtentwicklungskonzept
Flachennutzungs- u. Bebauungsplan
Amtliche Baulandumlegung
Grenzregelung

Stadtebauliche Entwicklungsmal3nahme
Verfahren nach FlurbG

Baugebot

Planerisch/
bodenordnerisch

Hoheitlich

X X X X X X X X

Enteignung

Boden-
recht-
lich

Grundsteuer

Grunderwerbsteuer

Schenkung-/ Erbschaftsteuer
Kommunale Bodenbevorratung
Freiwillige Umlegung
Einvernehmliches Umlegungsverfahren
Vereinbarte amtliche Umlegung
Einheimischenmodelle -
Vertragsmodelle
Einheimischenmodelle -
Zwischenerwerbsmodelle

Ankauf eines Gebiets durch X
Eigentiimer

Vorhaben- und Erschlieffungsplan

Erschlief3ung

Fiska-
lisch
X X X X X

Verbindung mit Vertrégen
X

K ooper ativ

Investoren
modelle

Bestehendes
Bauland

X X

% X

X X X X X X X X X X X X

X

Aktive Beseitigung des

© Bail andmangels

++

++

++

++

Déampfung der Bodenpreise

o + + O

++

Magliche Auswirkungen
auf Baulandhortung

+ + O O

+ +
+ *t +

++
++
++

++

Symbole fur die Wirksamkeit

++ : sehr grof3e Wirksamkeit
+ : Wirksamkeit erkennbar
0 : keine Wirksamkeit

- gegenteiliger Effekt

483 Voraussetzung ist, dass Bauland nicht selbsténdig bebaubar ist

Einflussmoglichkeit auf

Zersiedelungsabwehr

=+

+

++
++

++

++

Einflussmoglichkeit auf

O + O O O O widmungskonforme

Nutzung

+
+

+

o O O

++
++
++
++

++

++

Ausgleichsproblematik

O + 4+ O + + +

+

++

++

Brachflachen

+ + 4+ + + 0O00 O OO + O + + +

++

++
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4.2 Osterreich
4.2.1 Hoheitliche Instrumente und Strategien
4.2.1.1 Planerische und bodenordnerische I nstrumente und Strategien

4.2.1.1.1 Ortliches Entwicklungskonzept

Das ortliche Entwicklungskonzept stellt einen umfassenden Ansatz kommunaler Planung dar. Esist ein Konnex
zwischen Invedtitions-, Zeit- und flachenbezogener Planung. Es ist das zentrale strategische Instrument auf
Gemeindeebene, durch das die Siedlungsentwicklung einer Gemeinde gesteuert wird*. Die Gemeindevertretung
hat somit schon vor der Erstellung eines Flachenwidmungsplans konkrete Vorstellungen tber den Umfang der
offentlichen Investitionen, die mit der Ausweisung bestimmter Bodennutzungen anfallen werden*®. Eine weitere
Eigenschaft des Instrumentsist, dass es ein aktives Hinarbeiten auf Planverwirklichung impliziert.

Im ortlichen Entwicklungskonzept werden die Entwicklungsziele der Gemeinde konkretisiert. Da diese fur
jedermann einsehbar sind, steigt in der Bevolkerung Uber die Einsicht fir das planerische Ziel auch das
Versténdnis und die Akzeptanz fir die bodenpolitischen Mal3nahmen. Dazu trégt ebenfalls bei, dass den Birgern
im Rahmen einer engen Kooperation und Partizipation die Mdglichkeit zur Stellungnahme gegeben wird.

Das Instrument des 6rtlichen Entwicklungskonzeptes stellt eine wichtige Argumentationshilfe fir weiterfiihrende
Planungen im Flachenwidmungsplan oder Bebauungsplan dar. Die Bedeutung des Instruments sollte deshalb
hinsichtlich Bodenmobilisierung nicht unterbewertet werden*®.

Des Weiteren ist im Hinblick auf die Akzeptanz bodenrechtlicher Eingriffe bel der betroffenen Bevolkerung von
Vorteil, dass anhand dieser Konzepte das 6ffentliche Interesse glaubhafter dokumentiert werden kann. Dies ist
insbesondere  bel  bodenpolitischen  Instrumenten, deren  Wirksamkeit  vornehmlich  von  der
Verhandlungsbereitschaft der Liegenschaftseigentimer abhdngt von Bedeutung. Zumindest fir landliche
Gemeinden muss der indirekte Beitrag des Ortlichen Entwicklungskonzepts zu einer wirksamen
Zersiedelungsabwehr, aber auch zur Mobilisierung von Bauland hoch veranschlagt werden®”.

Vorteile des értlichen Entwicklungskonzepts

=  Umfassender Ansatz kommunaler Planung

= Zentrales strategisches Instrument auf Gemeindeebene

= Impliziert aktives Hinarbeiten auf Planverwirklichung

= Entwicklungsziele der Gemeinde werden konkretisiert.

= Fir Burger Moglichkeit zur Stellungnahme

=  Wichtige Argumentationshilfe fir weiterfiihrende Planungen im Fléchenwidmungs- oder Bebauungsplan
= Offentliches Interesse kann glaubhaft dokumentiert werden.

= Beitrag zur Zersiedelungsabwehr und zur Baulandmobilisierung

Der meist vorherrschende Charakter einer Richtlinie fihrt teillweise dazu, dass dem 6rtlichen
Entwicklungskonzept keine direkte bodenpolitische Wirksamkeit zugesprochen wird. Demzufolge sind auch die
Maglichkeiten gering, raumplanerische Probleme, die Uber die ortliche Ebene hinausgehen, mit Hilfe des
ortlichen Entwicklungskonzepts zu 16sen. Das Instrument kann in der Regel ebenfalls keinen Beitrag leisten,
Probleme wie den Mangel an Bauland oder hohe Bodenprei se umfassend in den Griff zu bekommen.

Vgl. KMENT

485

Diesgilt z.B. Ver- und Entsorgungsanlagen, 6ffentliche Gebaude und den Grunderwerb der Gemeinde (Vgl. WEBER (1981b))

46 Vgl. MULLER

Vgl. SCHADT/ KNOTH
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Nachteile des ortlichen Entwicklungskonzepts

= Kaeinedirekte bodenpolitische Wirksamkeit

= Geringe Moglichkeit, raumplanerische Probleme zu 16sen, die tber die 6rtliche Ebene hinausgehen.
= Kein Beitrag zur Beseitigung eines Baulandmangels

= Kaeine Einflussnahme auf hohe Bodenpreise moglich

4.2.1.1.2 Fléachenwidmungsplan und Bebauungsplan

Auf den ersten Blick scheinen der Flachenwidmungs- und der Bebauungsplan ein erhebliches Machtinstrument
in den Handen der Gemeinden zu sein, da es fur jeden Grundstiickseigentiimer einen erheblichen finanziellen
Unterschied macht, ob sein Grundstiick als Bauland oder nur als Griinland gewidmet ist. Doch auf den zweiten
Blick erkennt man, dass Flachenwidmungs- und Bebauungspldne fir die Gemeinden nur ein Instrument der
Negativplanung sind. Das bedeutet, dass durch sie die Gemeinden nur bestimmte zukinftige
Grundstiicksnutzungen erlauben bzw. verbieten kénnen. Zum Uberwiegenden Teil kann das Baulandangebot nur
angebotsseitig reguliert werden. Der Flachenwidmungsplan vermag die zukinftige Nutzung einer
Grundstiicksflache festzulegen, hat aber keinerlei Einfluss auf die zeitliche Durchfiihrung dieser Bestimmung. Es
liegt alleine beim Grundstiickseigentiimer, ob das entsprechende Grundstiick auch tatséchlich widmungsgeman
verwendet wird*®®, In Salzburg beispielsweise ist jedoch aufgrund der konsequenten Anwendung der
Nutzungserkldrungen auch die Umsetzung der Planung gewdhrleistet. In der Praxis stellen auch andere
Gemeinden in anderen Bundedandern Féachenwidmungsplane nur auf, wenn die Eigentimer vorher
Nutzungserkl &rungen unterzeichnet haben.

Ansonsten kann der Mangel an Bauland zwar beseitigt, das Problem der Baulandhortung jedoch nicht geldst
werden. Unter Umsténden wird es sogar noch verstérkt. Zu begriinden ist dieses Phénomen damit, dass die
Eigentimer eine Wertsteigerung ihrer Grundstiicke erfahren und somit unter Umstanden die Hoffnung auf
weitere Wertsteigerungen und somit das Vorhaten des Baulands (beispielsweise fur die eigenen Kinder)
zunimmt. In vielen Fallen fihrt dies dann dazu, dass Gemeinden weitere Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanen aufstellen. Dies treibt wiederum die Zersiedelung weiter voran. Eine klare Aussage, wie die
Eigentiimer auf die Baulandausweisung reagieren und welche Auswirkungen dies auf die Preise hat, kann nicht
getroffen werden.

Vor- und Nachteile von Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Vortele Nachteile
= Mangel an Bauland kann beseitigt werden. = Nur Angebotsplanung, d.h. Gemeinde hat keinen
»  Kinftige Nutzung der Grundstiicke kann festgelegt Einfluss auf tatsachliche Nutzung ™.
werden. =  Problem der Baulandhortung kann nicht gel 6st
werden.

4.2.1.1.3 Baulandumlegung

4.2.1.1.3.1 Vor- und Nachteile

Vorteile der Baulandumlegung™®

Als entscheidender Vorteil des Umlegungsverfahrens kann a priori die Moglichkeit zur Schaffung von

Bauplatzen angefiihrt werden, wo es sonst unter privatrechtlichen Bedingungen (Tauschvertrag) zu keiner

Einigung und somit zu keiner Bildung von Bauplétzen kommen wiirde.

= Bietet die Mdglichkeit, die Ziele der Raumplanung oder die Winsche der tUberwiegenden Mehrheit der
Grundstiicksei gentiimer eines Gebiets unter Wahrung der Rechte des einzelnen Beteiligten zu erfillen.

= Die Gemeinde kann von Amts wegen die Einleitung eines Baulandumlegungsverfahrens beantragen.

488

Vgl. SCHERM
4 Ausnahme Salzburg
40 Vgl. MARKOWSKI, AMANN/ FEUERSTEIN Und PORSCH
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Es bedarf nicht der Zustimmung der Grundeigentiimer. Baulandumlegungen kdnnen somit auch gegen den
Willen einzelner Grundeigentiimer durchgefiihrt werden®*.

Umlegungen sind gesetzlich zeitlich begrenzt.

Baulandumlegungen haben in der Offentlichkeit einen positiven Stellenwert. Sie werden vor allem von den
Betroffenen selbst grundsétzlich akzeptiert und nicht als unvertretbaren Eingriff in das Eigentumsrecht
empfunden.

Umlegungsverfahren kénnen fir die Gemeinde kostengiinstig abgewickelt werden. Die Kosten fur die
Durchfiihrung der Umlegungsverfahren werden fast ausnahmslos von den Grundeigentimern selbst
getragen. Die Gemeinden beteiligen sich nur an den Kosten fir die Errichtung der ErschlieffungsstralRen®®>.
Befreiung von Grunderwerbsteuer und gerichtlicher Eintragungsgebuhr.

Vermessungsarbeiten sowie die Aufstellung des Umlegungsplans sind weniger aufwendig als bei der
Neuordnung eines Gebiets auf der Grundlage von Tauschvertrdgen und dergleichen.

Fir Eigentimer: Teilnahme an einem Umlegungsverfahren stellt dank der Wertsteigerungen, welche die
Grundstiicke im Zuge eines Umlegungsverfahrens erfahren, eine dulRerst gewinntréchtige Investition dar.
Die aus einer Umlegung resultierende Wertschdpfung ist grof3, da bebaubare, erschlossene Grundstiicke mit
sehr geringem Kostenaufwand gebildet werden.

Die notwendigen Wege fir die Erschliefung werden im Verfahren gemeinsam aufgebracht. Dadurch
entfallen Abldseverhandlungen und Ablésestreitigkeiten fir Gemeindewege; die meisten Wegerechte
kénnen aufgehoben werden.

Neben den aufgefiihrten Vorteilen hat die Baulandumlegung auch erhebliche Nachteile. Diese sind im Folgenden
zusammengestellt:

Nachteile*®

Erhebliche Schwierigkeiten bei der Neuordnung der Grundstiicksstruktur in bereits teilweise bebauten
Gebieten. Der Gestaltungsspielraum ist dabei stark eingeschrankt. I.d.R. sind Eigentiimer der bebauten
Grundstiicke an der Umlegung wenig interessiert sind, weil sie eine lockere ungeordnete Bebauung ihrer
Umgebung der nach einer Umlegung zu erwartenden Verdichtung vorziehen.

Die Abtretungen von Flachen fir Griinanlagen, Kinderspielplétze etc. stol3en im Allgemeinen auf gréfzeren
Widerstand bei den Eigentiimern, da die Bereitstellung solcher Anlagen als Aufgabe der Gemeinde gesehen
wird.

Verfahrensablauf der Baulandumlegung: Verfahren ist nicht mehrstufig angelegt, so dass alle
Entscheidungen erst im Endbescheid fallen.

Dadas VRPG nur die Flachenumlegung vorsieht, gestalten sich Umlegungen in Gebieten mit
unterschiedlichen Verkehrswerten als schwierig*®,

Dadie Durchfiihrung der Umlegung meist einem Ziviltechniker fiir Vermessungswesen Ubertragen wird, ist
die Gemeinde bei der Abstimmung zwischen Bebauungsplan und Umlegung stark gefordert.

491

492

493

494

Private Streitigkeiten und Erpressungsversuche kénnen eine Neuordnung somit nicht verhindern. Es hat sich jedoch gezeigt, dass die
Durchfiihrung einer Umlegung wesentlich erleichtert wird, wenn der Antrag auf Einleitung von der Uberwiegenden Zahl der
Eigentiimer getragen wird. In der Praxis wird i.d.R. jemand, der nicht am Verfahren teilnehmen mdchte, ausgeschlossen, da er sonst
das Verfahren behindert.

Von Sonderféllen abgesehen ist eine Kostenbeteiligung durch die Gemeinde nur an den Aufwendungen fur die Errichtung der
gemeinsamen Anlagen vertretbar.

Vgl. MARKOWSKI, AMANN/ FEUERSTEIN und PORSCH

Die Bewertung der Grundstiicke wird in der dsterreichischen Praxis vernachlassigt, da nur nach Flachen umgelegt wird. Bei der
Abrechnung ergeben sich Probleme: Zum einen besteht die Pflicht zur Bewertung, zum anderen besteht jedoch die Pflicht, nach
Flachen abzurechnen. Diese Forderung ist bei gleichen Verkehrswerten im Gebiet noch zu erfiillen. Werden im Umlegungsgebiet
jedoch verschiedene Verkehrswerte festgestellt, so ist eine Abrechnung nicht mehr mdglich, bei der sich am Ende die Geldabfindungen
insgesamt ausgleichen.
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4.2.1.1.3.2 Wirksamkeitsanalyse

Grundsétzlich konnen durch eine Umlegung die Zidle der Raumplanung realisiert werden. Sie stellt ein
raumplanerisches Instrument dar. Durch sie kann die Planung von Fléchenwidmungs- und Bebauungsplan
Uberhaupt erst umgesetzt werden. Auch eine Belebung der Bebauungsplanung, die zweckmaligerweise in
Koordination mit dem Umlegungsverfahren erfolgen sollte, kann erreicht werden. Durch eine geordnete
Erschlieflung kénnen fur die Gemeinde unrentable Aufwendungen, die beispielsweise als Folge zerstiickelter
Erschlieflung entstehen, vermieden werden. Dies schont die leeren kommunalen Kassen. Trotz aler
Bemiihungen gelingt es jedoch nicht immer, die Neuordnung eines Gebietes so zu gestalten, dass eine
stédtebaulich befriedigende Bebauung des Gebietes zustande kommt.

Die Grundeigentiimer streben hadufig Baulandumlegungen in den Randbereichen an, um ansonsten nicht
realiserbare Baufléachenwidmungen durchzusetzen. Der Nachteil dabel ist, dass Umlegungen in diesen
Bereichen mitunter zur vorzeitigen Widmung von Fléachen als Baufléchen fihren, die an sich langfristige
Siedlungsreserven sein sollten. Dies wiederum treibt die Zersiedelung voran. Die Umlegung stellt ein Instrument
dar, durch welches das Angebot an Bauland erhtht werden kann. Durch die Erhéhung des Angebotes an
bebaubaren Grundstiicken kann teilweise eine preissenkende Wirkung auf den Bodenmarkt erzielt werden.
Allerdings kann die Gemeinde wie bei der Flachennutzungs- und Bebauungsplanung keinen Einfluss auf die
tatsachliche Nutzung der Grundstiicke nehmen. Die Umlegung ist also kein Instrument, mit dem die Hortung von
Bauland bekampft werden kann. Vielfach wird erwartet, dass durch Baulandumlegungen eine Mobilisierung des
Bodenmarktes bewirkt und eine hthere Dynamik auf dem Baulandmarkt erreicht werden kann. Die Praxis hat
jedoch gezeigt, dass es nach der ersten Verkaufswelle nur selten zu VeréuRerungen kommt. Ahnliches gilt fiir
die Bebauung. Ist der aufgestaute Bedarf an Baumdglichkeiten erst einmal abgebaut, so geht auch in umgelegten
Gebieten die Bebauung schleppend vor sich. Obwohl Umlegungen kurzfristig gesehen zwar nicht immer zu
raumplanerisch befriedigenden Ergebnissen fihren, sichern sie jedoch zumindest langfristig eine geordnete
Besiedelung und Erschliefung der umgelegten Gebiete™®.

4.2.1.1.4 Verfahren zur Grenzveranderung

Wie schon bei der Darstellung der Grenzverénderung, so wird auch bei der Bewertung auf das Bundesland
Vorarlberg eingegangen.

Vor- und Nachteile des Grenzver ander ungsver fahrens

Vorteile Nachteile

=  Verfahren ist gegeniiber der Umlegung wesentlich | = Verfahren kann nur bei kleineren
vereinfacht. Grenzveranderungen weniger Grundstiicke

= Kirzere Verfahrensdauer als bei einem eingesetzt werden. Der Einsatzbereich ist
Umlegungsverfahren. deswegen stark eingeschrankt.

= Die Gemeinde kann von Amts wegen die =  Geringer Bekanntheitsgrad der Grenzregelung.
Einleitung eines Grenzveranderungsverfahrens Das Verfahren kommt deswegen wenig zum
beantragen. Einsatz.

= Esbedarf nicht der Zustimmung der = Mangelndes Interesse der 6ffentlichen Hand an der
Grundeigentlimer. Grenzveranderungsverfahren Schaffung von lediglich einem oder eventuell zwei
konnen somit auch gegen den Willen einzelner Bauplétzen. In der Regel steigt das Interesse der
Grundeigentimer durchgefthrt werden. Gemeinde mit der Grofe des Gebietes und der

*  Grenzveranderungen sind fiir die Gemeinde Anzahl der Beteiligten®®.
kostenglinstig, dadie Kosten von den Eigentimern | = Das Verfahren ist nur bei unbebauten
getragen werden miissen. Grundstiicken einsetzbar.

4% Vgl. AMANN/ FEUERSTEIN

4% Vgl. MARKOWSKI
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Die Grenzveranderung stellt kein Instrument dar, um eine grof¥lachige Baulandpolitik zu betreiben. Die
Maoglichkeit einen bestehenden Mangel an Bauland in groRem Umfang zu beheben, besteht nicht. Es kénnen
lediglich fir einige in der Regel wenige Grundstiicke Baupl&tze geschaffen werden. Aus diesem Grund stellt das
Verfahren zur Grenzverdnderung kein Instrument dar, mit dem die Hauptprobleme des Baulandmarktes wie hohe
Bodenpreise, Baulandhortung und Zersiedelung zu 16sen sind.

4.2.1.2 Bodenrechtliche Eigentumseingriffe

4.2.1.2.1 Baugebot — befristete Baulandwidmung

Das steierische Modell wurde, aber auch andere Ausgestaltungen von Baugeboten werden von
Raumordnungsexperten eher negativ beurteilt. Aus siedlungspolitischen Griinden kann die zumeist vorgesehene
Rechtsfolge der Rickwidmung oft hochwertigen und gut erschlossenen Baulands in Griinland nicht akzeptiert
werden. Die Stadtverwaltung in Graz beispielsweise scheute vor der Anwendung von Baugeboten zurlick, weil
man einen hohen administrativen Aufwand befiirchtete®’.

Eine zusammenfassende Beurteilung der Baugebote ist der folgenden Tabelle zu entnehmen:

Vor- und Nachteile von Baugeboten*®

= |nstrumentarium, das punktuell und vornehmlich bei bereits gewidmetem und erschlossenem Bauland
angewendet wird. Das Baugebot ist sicher kein Mittel, Bauland in erheblichem Umfang zu mobilisieren.

= Vertragliche Vereinbarungen tber eine fristgerechte und planungskonforme Bebauung mit dem Eigentiimer
sind im Falle einer Neuausweisung von Bauland vorzuziehen.

= Aus raumordnerischen Gesichtspunkten ist der Widmungsverfall abzulehnen. Nach SCHADT/ KNOTH sollte
die Durchsetzung von Baugeboten auf dem Weg der Enteignung erfolgen.

=  Fir die Enteignung fehlt jedoch meist die Akzeptanz fiir die politische Umsetzung.

= Die politische Akzeptanz as auch die Durchsetzbarkeit von Baugeboten ist rechtlich durch eine
hinreichende Dokumentation der Gemeinwohlinteressen an einer raschen Verbauung im Rahmen des
Raumplanungsrechts und der jeweiligen Planwerke abzusichern.

= Es gilt die Verhandlungsposition der offentlichen Hand zu starken bzw. die Bereitschaft von
Grundeigentimern zu einer plankonformen Bebauung zu erhéhen. Das Baugebot bildet im
Zusammenwirken mit anderen bodenpolitischen Instrumenten eine oft notwendige Erganzung zur
Verflussigung des Baulandmarktes.

= Das Baugebot ist mit einem hohen administrativen Aufwand verbunden.

= Aus soziapolitischer Sicht kann kritisch angemerkt werden, dass Grundstiickseigentiimer solch einem
Zwang ausgesetzt werden. Betroffen sind vor alem die Eigentimer, die zumindest mittelfristig aus
finanziellen Griinden nicht zur plankonformen Nutzung des (meist teuer erworbenen) Baugrundstiicks féhig
sind.

Die Wirksamkeit des Instruments Baugebot ist sehr umstritten. Teilweise wird dem Instrument Uberhaupt keine
Wirksamkeit zuerkannt.

Einerseits kann bei gegebenem Baulandiberhang ein undifferenzierter Einsatz des Baugebots einer , legalisierten
Zersiedelung® Vorschub leisten, wenn das Nichteinhalten des Baugebots die Riickwidmung zur Folge hat. Diese
Sanktion sollte deswegen aus raumplanerischen Gesichtspunkten nur punktuell in Randlagen angewendet
werden. Das Instrument dient somit nicht dazu, einem grof¥flachigen Baulandmangel abzuhelfen. Seine
Anwendbarkeit ist auf kleinere Bereiche beschrankt. Dort kann jedoch durchaus eine widmungskonforme
Nutzung erreicht werden und das Problem der Baulandhortung angegangen werden.

47 Vgl. SCHADT/ KNOTH

4% Vgl. SCHADT/ KNOTH und SCHERM
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Die Gemeinde geriet durch die Méglichkeit des Eigentiimers im StROG, das Grundstiick auch der Gemeinde
zum Kauf anzubieten, unter Druck. Zum einen musste sie die finanziellen Mittel fur den Kauf aufbringen, zum
anderen war es dann ihre Aufgabe, fir die Bebauung innerhalb einer gewissen Frist zu sorgen.

4.2.1.2.2 Plananderung — Umwidmung — Riickwidmung

Die Ruckwidmung bedeutet fiir den Eigentimer einerseits einen wesentlichen Wertverlust des Grundstticks und
andererseits eine Einschrankung seiner Nutzungsméglichkeiten. ,,Formell“ wird der Grundstiickseigentiimer
zwar nicht enteignet (denn er bleibt ja weiterhin Eigentiimer seines Grundstiicks), er wird jedoch in seinen
Dispositionsmdglichkeiten so stark eingeschrénkt, dass man von einer ,materiellen* Enteignung sprechen
kann®. Dabei wird jedoch nur der tatsichliche Wertverlust entschadigt. Die Eingriffe in die
Grundrechtspositionen der Eigentiimer sind viel zu einschneidend, um von diesem Instrument exzessiv Gebrauch
machen zu kénnen. Riickwidmungen sind mit Angsten verbunden, denn kein Politiker nimmt dem Biirger gerne
etwas weg. Hinzu kommt, dass der einzelne Birger nicht versteht, dass ihm (vermeintlich) zugeteilte Rechte
entzogen werden sollen. Und das, obwohl die Baulandwidmung im Flachenwidmungsplan kein subjektives
Baurecht beinhal tet>®.

Die Rickwidmung stellt sich alles in allem, abgesehen von der Enteignung, als eingriffsintensivste Mal3nahme
zur Abschdpfung bestehender Baulandiiberhénge dar.

Esist in diesem Zusammenhang auch auf den Umstand hinzuweisen, dass die Raumordnung in Osterreich schon
seit 20 Jahren erfolglos mit Lésungen experimentiert, bei denen Rickwidmungen und Widmungsausweitungen
auf unterschiedlichste Weise kombiniert wurden. Das Paradoxon ist geblieben, in manchen Gegenden sogar
verstarkt worden™,

Auf der einen Seite kann das Instrument der Rickwidmung als Abschreckungsmittel oder auch als
Erziehungsmal3nahme fir die Grundstiickseigentiimer gesehen werden. Auf der anderen Seite kann damit beim
Grundstlickseigentiimer jedoch auch vorerst das Verhalten ,Abwarten® erzeugt werden. Um den Status
»Bauland” nicht zu verlieren, werden deswegen, bevor die Verfalfrist eintritt, viele Bebauungsplane initiiert,
Bauplatzerklarungen beantragt, Bauprojekte eingereicht und viele sogenannte , Baubeginne® gesetzt werden>®.
Das Instrument macht zwar einen auf den ersten Blick ungemein effektiven Eindruck, beim zweiten Hinsehen
fallt jedoch auf, dass mit diesem Instrument blo3 die Symptome des Bauland-Paradoxons und nicht dessen
Ursachen bekampft werden®®. Eine Losung des Problems ist nur durch einen MalRnahmenmix 6ffentlich-
rechtlicher und privatwirtschaftlicher Instrumente, die insgesamt eine Stop and Go-Strategie verfolgen und die
auf die jeweilige Situation untereinander abzustimmen sind, zu erzielen. "Stop" steht dabei fur die
Rickdrangung des Zugriffs auf noch unbebaute Flachen und "Go" fur die Mobilisierung des erforderlichen und
geeigneten Baulands™™.

Die folgende Tabelle stellt die Vor- und Nachteile des Instruments einander nochmals zusammenfassend
gegeniiber:

Vor- und Nachteile der Riickwidmung

Vorteile Nachteile
=  Médoglichkeit, das Problem der Uberdimensionierten | = Wesentlicher Eingriff in die ihm zugesprochene
Baulandausweisungen zu 16sen Eigentimerposition => kein exzessiver Gebrauch
=  Moglichkeit zur Verhinderung einer weiteren maoglich, da Anwendung fir jedes einzelne
Zersiedelung der Landschaft Grundstticke begriindet werden muss
= |nstrument kann abschrecken und erziehen. = Einsatzbereich aus raumplanerischer und

4 vgl. PANGRATZ

S0 vgl. HARRY

%1 vgl. DAVY

%2 vgl. NAGL

%3 Vgl. PANGRATZ

%4 vgl. WEBER (2001a)
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realpolitischer Sicht eingeschrankt

=  Wenn Entschéadigungsleitungen geleistet werden
mussen, hohe finanzielle Belastung der Gemeinde,
insgesamt schwere politische Durchsetzbarkeit

= Geringe Akzeptanz beim Grundstiicksei gentiimer

Hinsichtlich der Wirksamkeit kénnen folgende Aussagen getroffen werden: Die Strategie bietet Mdglichkeiten,
die Probleme auf dem Baulandmarkt anzugehen. Insbesondere kann das grof3e Osterreichische Problem der
Uberdimensionierten Baulandausweisungen angegangen werden. Allerdings ist das Instrument nur vereinzelt
einsetzbar, so dass die bestehenden Probleme auf dem Baulandmarkt nicht umfassend gelGst werden kdnnen.
Rickwidmungen sind aus raumplanerischer Sicht nur dann sinnvoll, wenn es sich um grof¥flachige, unbebaute
Grundstiicke in Siedlungsrandlage handelt. Es macht keinen Sinn, Baullicken oder kleinrdumige Gebiete, die von
Bebauung umgeben sind, rickzuwidmen. Die Rickwidmung ist immer im Zusammenhang mit weiteren
Instrumenten der Stop and Go-Strategie™ zu sehen. Eine Beeinflussung der Bodenpreiseist nicht méglich.
Rickwidmungen koénnen zur Verhinderung einer weiteren Zersiedelung der Landschaft notwendig sein; ,sie
entsprechen dann dem Raumordnungsgrundsatz, dass sich die Siedlungsentwicklung an den
Infrastruktureinrichtungen auszurichten hat und dass Bauland dort nicht ausgewiesen werden darf, wo die
Erschliefung unwirtschaftliche Aufwendungen verursachen wiirde>®.*

4.2.1.2.3 Enteignung

Auch an dieser Stelle wird bei der Enteignung nur der Fall zum Zweck der Bebauung betrachtet, inshesondere
die Bestimmungen der Wiener Bauordnung.

Die praktische Anwendbarkeit der Bestimmung der Wiener Bauordnung ist durch die schwierige Begriindung,
lange Fristsetzungen und zahireiche Rekursmdglichkeiten behindert und kommt aus diesem Grund in der Praxis
nicht zum Einsatz. Da eine Enteignung nur zulssig ist, wenn ein besonderes 6ffentliches Interesse besteht, ist
der Anwendungsbereich der Norm erheblich eingeengt. Wenn enteignet wird, dann nur auf Grundlage des
Bodenbeschaffungsgesetzes.

Die Durchsetzung der Enteignung durch eine Behdrde gerade im Baulandbereich gegen einen widerstreitenden
Grundstiickseigentiimer gestaltet sich als schwierig und langwierig. Dies liegt nicht zuletzt an den zahlreichen
Rechtsschutzmdglichkeiten des Eigentiimers im Rahmen des Enteignungsverfahrens. Aus diesem Grund wurde
noch nie eine Enteignung auf Grundlage dieses Gesetzes durchgefiihrt.

Gemeindepolitiker schrecken davor zuriick, sich derart ,eigentimerfeindlich® gegentiber einzelnen
Gemeindeblrgern zu verhalten.

Aufgrund der Tatsache, dass sie zumindest theoretisch eine der wenigen Eingriffsmdglichkeiten in den
Altbestand an Baulandreserven darstellt, ist sie zumindest von gewissem stédtebaulichem Interesse®®. Zur
Bekampfung des Baulandmangels und der hohen Bodenpreise ist das I nstrument jedoch nicht brauchbar.

Vor- und Nachteile der Enteignung

Vorteile Nachteile
= Stellt eine der wenigen Eingriffsmdglichkeitenin | = Anwendbarkeit ist durch schwierige Begriindung,
den Altbestand an Baulandreserven dar. lange Fristsetzungen und zahlreiche

Rekursmoglichkeiten behindert.

= Sehr enger Anwendungsbereich

=  Geringe Akzeptanz bei Gemeindepolitikern

= Eignet sich nur fir punktuelle Eingriffe und nicht
fur die Mobilisierung erheblicher Flachenreserven

5 Eine Auflistung dieser Instrumenteist zu finden bei WEBER (2001a) und WEBER (2001b)

56 BERKA

%7 Vgl. SCHADT/ KNOTH
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= Keine Wirksamkeit in bezug auf Bekdmpfung des
Baulandmangels und hoher Bodenpreise
= KenEinsatz in der Praxis

4.2.1.3 Fiskalische Malnahmen

4.2.1.3.1 Grundsteuer

Durch die derzeitige Ausgestaltung der Grundsteuer als Realsteuer bleibt kein Spielraum fir die
Beriicksichtigung personlicher Verhéltnisse der Grundstiickseigentiimer. Allerdings ist dadurch grundsétzlich die
Gleichmaigkeit der steuerlichen Belastung jedes Grundstiicks garantiert.

Die Grundsteuer hat von ihrem Ansatz her trotz ihrer eigentlich anderen Zielsetzung eine grundsétzlich
bodenmobilisierende Funktion. Die Belastung von Grundbesitz, insbesondere von unbebautem, gewidmetem
Bauland kénnte eine Haltung (Hortung) unattraktiv machen. Dies kodnnte den Eigentimer zu einer
widmungskonformen Bebauung oder zum Verkauf nicht benétigter Baulandgrundstiicke veranlassen.

Die starke Nachfrage nach Bauland und das damit verbundene starke Ansteigen der Baulandpreise fihrt
alerdings dazu, dass der jahrlich kapitalisierte Grundsteuerbetrag durch die jahrlichen Wertsteigerungen des
Grundstiicks mehr als ausgeglichen wird. Die grundsdtzlich mobilisierende Wirkung der Grundsteuer kommt
dadurch nicht zur Geltung.

Aufgrund des Ermittlungsverfahrens und der daraus resultierenden geringen steuerlichen Belastung der
Grundeigentimer kann davon ausgegangen werden, dass die Grundsteuer keine bodenmobilisierende Wirkung
aufweist und es somit auch zu keinen positiven Effekten auf den Baulandpreis kommt. Eine weitere Schwéche
liegt darin begriindet, dass die Grundsteuer nicht zielgenau in Richtung gewidmetes, unbebautes Bauland greift.
Sie hat eine andere Zielrichtung.

Zusammenfassend kann die Grundsteuer als ein bodenpolitisch unwirksames Instrument bewertet werden, auch
wenn sie Elemente enthdt, die grundsdtzlich lenkungswirksam sein kdnnten. Die Grundsteuer ist vor allem
deshalb nicht wirksam, weil die jahrliche Belastung von unbebautem, gewidmetem Bauland durch die Gewinne
aus der inflationdren Wertsteigerung von Grundeigentum regelmafig weit tbertroffen wird™®,

Vor- und Nachteile der Grundsteuer

Vorteile Nachteile
= DieGleichmadigkeit der steuerlichen Belastung =  Kein Spielraum fir die Beriicksichtigung
eines Grundstlicks ist gewahrleistet. personlicher Verhaltnisse der
=  Grundsétzlich bodenmobilisierende Funktion, Grundsttickseigentimer
obwohl eigentlich andere Zielsetzung. = Aufgrund des Ermittlungsverfahrens und der
geringen steuerlichen Belastung in der Praxis
keine bodenmabilisierende Wirkung

4.2.1.3.2 Vermogensteuer

Die Vermdgensbesteuerung von Grundbesitz ist grundsétzlich mobilitétsfordernd, da sie die Vermégenssubstanz
angreift. Dadurch entstent ein gewisser Verkaufsdruck, die den Eigentimer dazu zwingen konnte, sein
gehortetes Bauland aufzugeben. Dem Grundeigentiimer entstehen jedoch kaum nennenswerte Belastungen. Die
grundsatzlich mobilitatsférdernden Eigenschaften werden somit abgeschwacht.

Vor- und Nachteile der Vermogensteuer

Vorteile Nachteile
= Grundsétzlich mobilitatsférdernd =  Fir Eigentimer entstehen kaum nennenswerte
Belastungen. Dadurch werden mobilitétsférdernde
Eigenschaften abgeschwacht.

8 \gl. SCHADT et al. (1995)
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4.2.1.3.3 Bodenwertabgabe

Die Bodenwertabgabe ist in ihrer Ausgestaltung als Realsteuer mit der Besteuerung des Grundbesitzes
(eingeschréankt auf unbebaute Grundstiicke) dhnlich zu beurteilen wie die Grundsteuer. Eine Moglichkeit, die
Bodenwertabgabe zu umgehen ist, das Grundstiick widmungsgemaR zu bebauen. Dies stellt auch die Zielsetzung
der Bodenwertabgabe dar.

Zur Zielgenauigkeit der Bodenwertabgabe ist zu sagen, dass sie genau den Kern des Problems trifft. Sie ist daher
bestens geeignet, die Mobilitét des Baulandmarktes zu fordern®™.

Der grolle Nachteil der Bodenwertabgabe besteht darin, dass sich eine zu geringe Belastung ergibt, um
tatsdchlich eine bodenmobilisierende Wirkung zu erzielen.

Vor- und Nachteile der Bodenwertabgabe

Vorteile Nachteile
= Grundsétzlich mobilitdtsférdernd =  Fir Eigentimer entstehen kaum nennenswerte
Belastungen, dadurch werden mobilitétsfordernde
Eigenschaften abgeschwaécht.

4.2.1.3.4 Grunderwerb-, Schenkung- und Erbschaftsteuer

Die Grunderwerbsteuer belastet zum Uberwiegenden Teil den Erwerber. Grundsétzlich kann sie sich somit auf
die Nachfrage und die Baulandmobilitdt nur negativ auswirken. Die Praxis hat jedoch gezeigt, dass aufgrund der
derzeitigen Marktsituation Kaufinteressenten bereit sind, die relativ niedrige Grunderwerbsteuer zu bezahlen.
Die Grunderwerbsteuer ist folglich fur die Mobilitét des Baulandmarktesim Allgemeinen nicht schadlich.

Die politische Wirkung der Schenkung- und Erbschaftsteuern dirfte ebenfalls gering sein, da die Schenkung und
die Erbschaft meist gegeniiber nahen Verwandten erfolgt. Fir diesen Fall werden giinstigere Tarife berechnet.
Tendenziell wirkt die Schenkung- und Erbschaftsteuer vom Gegenstand der Steuer zwar mobilitétshemmend,
unter Berticksichtigung der oben dargelegten Griinden ist es jedoch nicht vorstellbar, dass eine Schenkung oder
Erbschaft aufgrund der Steuer unterbleibt.

Vor- und Nachteile von Grunderwer b-, Schenkung- und Er bschaftsteuer

Vorteile Nachteile
= Prinzipiell negative Auswirkungen kommeninder | =  Grundsétzlich negative Auswirkung auf die
Praxis nicht zum Tragen. Baulandmobilisierung

4.2.1.3.5 Bodenwertzuwachssteuer

Durch die Differenzenbildung aus Kaufpreis und dem beim Verkauf erzielten Preis wird eine Mal3zahl fiir den
Wertzuwachs bestimmt. Probleme treten jedoch dann auf, wenn das Grundsttick nicht durch Kauf erworben und
durch Verkauf verduf3ert wird. Dies kann beispielsweise bei einer Erbschaft oder Schenkung der Fall sein. Es
kann zu einer durchaus strittigen Wertermittlung fihren.

Ob sich die Bodenwertzuwachssteuer al's bodenmobilisierendes Instrument eignet, ist umstritten. Sie trifft einen
Grundeigentimer in dem Moment, in dem e bereit ist, die Hortung aufzugeben. Auch die
»Spekulationsbekdmpfung” kénnte negative Auswirkungen auf die Bodenmobilitét haben, da Grundeigentiimer
die Frist von zehn Jahren abwarten kénnten, um nicht steuerpflichtig zu werden. Eine weitere Gefahr stellt das
Ansteigen von Schwarzgeschéften dar, da aus einer verteilten Belastung von Kaufer und Verkdufer sich ein
gemeinsames I nteresse an einer Belastungsminderung ergibt.

Vor- und Nachteile der Bodenwertzuwachssteuer

Vortelle Nachteile

= Spekulationsbekdmpfung = Probleme bel der Berechnung der Steuer
= Madgliche negative Auswirkungen auf

59 vgl. SCHADT et al. (1995)
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Baulandmobilitét

=  Gefahr von Schwarzgeschéften

= Gefahr des Missbrauchs der Planungshoheit der
Gemeinde

4.2.1.3.6 Baulandsteuer

Die Baulandsteuer stellt eine Abgabe mit BulRcharakter dar. Aus diesem Grund ist sie als politisch delikat
anzusehen und dirfte daher umso schwerer umzusetzen sein. Hinzu kommt, dass der Bund keine Probleme 6sen
will, die auf Landesebene entstehen.

Es treten vor allem bei der Festlegung der Zeitdauer Probleme auf, in welcher der widmungsgeméafle Zustand
hergestellt werden muss. Der Grund ist, dass es durch Probleme bel der Finanzierung oder durch
Kapazitatsschwierigkeiten in der Bauwirtschaft zu Verzdgerungen kommen kann. Dies kann zu einer
Verléngerung der Planumsetzung fihren, welche der Eigentiimer nicht beeinflussen kann.

Vor- und Nachteile der Baulandsteuer

Vorteile Nachteile

= Grundsétzlich mobilitétsfordernd = Bulcharakter
= Probleme, die Frist zur widmungskonformen
Nutzung zu ermitteln

4.2.1.3.7 Zusammenfassung

Insgesamt it das in Osterreich existierende, das Bodenvermogen, den Bodenverkehr und die
Bodenwertanderungen betreffende Abgabenrecht nicht auf bodenpolitische Steuerung ausgelegt. Fiskalische
Malnahmen sind zur Steuerung des Baulandmarkts eher ungeeignet. Kommt es dennoch zu (schwachen)
Lenkungseffekten, so ist das eher Zufall. Der Mangel an Treffsicherheit stellt das zentrale Problem der
fiskalischen Mal3hahmen dar.

4.2.2 Kooperative Instrumente und Strategien

4.2.2.1 Kommunale Bodenbevorratung

Die kommunale Bodenbevorratung in Osterreich hat im Wesentlichen die gleichen Vorteile wie die kommunale
Bodenbevorratung in Deutschland, sie hat jedoch auch mit sehr &hnlichen Nachteilen zu kdmpfen.

Gegeniiber hoheitlichen oder vertragsrechtlichen Verfahren versprechen Baulandsicherungsmodelle, bei denen
die offentliche Hand in Gestalt eines eigenen Rechtstrégers als Akteurin auf dem Bodenmarkt auftritt, eine
groRere Flexibilitdt und eine zeitgerechtere und zielgenauere bodenpolitische Interventionsméglichkeit. Der
kommunalen Bodenbevorratungspolitik wird im Allgemeinen eine hohe Effizienz bei der Beseitigung einer
Angebotsverknappung von Bauland, der Eréffnung eines verbesserten Zugangs unterer Einkommensschichten zu
Bauland und Wohnungen und der Sicherung raumrelevanter Ziele zugesprochen. Das Instrument hat sich auch,
besonders im stédtischen Bereich, in Situationen bewéhrt, in denen das Hauptproblem in der Uberwindung von
Engpéssen bel verfligbarem Bauland und der Behebung von infrastrukturellen Méngeln bestand. Die Gemeinde
hat durch die kommunale Bodenbevorratung einen direkten Einfluss auf die Bodenpreise.

Aufgrund beschrankter 6ffentlicher Mittel sind dem Instrument héufig Grenzen gesetzt. Hinzu kommt, dass in
einer Zeit sehr beschrénkter Finanzierungsspielraume der offentlichen Haushalte, budgetdre Bindungen in
Vermdgenswerten zunehmend unbeliebter und skeptischer beurteilt werden. Dies fihrt einerseits zu einer
Trendwende vom vorsorglichen zum bedarfsorientierten Grunderwerb, andererseits aber auch zu einem
bodenpreisbedingten Ausweichen der Bautétigkeit in siedlungspolitisch ungiinstige Lagen. Die Kosten des
Zwischenerwerbs konnen langfristig durch den Verkauf der Grundstiicke wieder ausgeglichen werden. Dies setzt
jedoch ein Startkapital aus dem offentlichen Haushalt voraus. Es besteht die Mdoglichkeit, durch eine
Zweckbindung des so lukrierten Kapitals einen sich selbsterhaltenden Kreidauf zu initiieren, welcher auf den
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drei Saulen Startsubvention, Zweckbindung des K apitals und kostendeckende V erauRerung beruht™®. Dies kann
sowohl innerhalb des gemeindeeigenen Haushalts redlisiert werden als auch aufRerhalb der Gemeinde durch
sogenannte Baulandgesellschaften wie der Baulandsicherungsgesellschaft Land-Invest des Landes Sal zburg.

Vor- und Nachteile der kommunalen Bodenbevorratung

Vorteile Nachteile
= Grof3e Flexibilitdt und zielgerichtete =  Starke Belastung der offentlichen Haushalte
Interventionsmoglichkeit fir die Gemeinde = HohesRisiko fur die Gemeinde

= Hohe Effizienz bei der Beseitigung von
Baulandméngeln

= Steuerung der Vergabe von Bauland

= Direkter Einfluss auf die Bodenpreise durch die
Gemeinde

4.2.2.1.1 Baulandgesellschaften der Lénder

Baulandgesellschaften zeichnen sich vor allem durch finanzielle Unabhangigkeit aus und erfiillen verschiedene
Aufgaben im Sinne der Gemeinde.

Da im Verlauf der Untersuchung nur die Baulandsicherungsgesellschaft Land-Invest des Landes Salzburg
vorgestellt wurde, wird in der folgenden Bewertung auch nur auf diese eingegangen.

Die Land-Invest kann die Handlungsméglichkeiten vornehmlich landlicher Gemeinden im Bereich der
Einheimischenversorgung zweifellos erweitern. Fir die Gemeinden wird durch die Land-Invest in erster Linie
die Vor- bzw. Zwischenfinanzierung tibernommen. Das Verwertungsrisiko verbleibt jedoch grundsétzlich beim
Treugeber. Dies hat den erwiinschten Nebeneffekt, dass das Verantwortungsbewusstsein der Gemeinde fir eine
fundierte Ortsentwicklungsplanung bzw. Bedarfserhebung gesteigert wird. Fur die Gemeinde besteht allerdings
das Risiko, dass sig, fals sie nach Ablauf der Frist keinen bauwilligen Abnehmer fur das Grundstiick gefunden
hat, das Grundstiick zurtickkaufen muss. Ein grof3er Vorteil der Vorgehensweise des Zwischenerwerbs durch die
Land-Invest besteht darin, dass durch die Vorgabe an die Land-Invest, nur Grundstiicke zu erwerben, die unter
dem Verkehrswert verfligbar gemacht werden kénnen, zusétzliche Bodenpreissteigerungen verhindert werden.
Die Land-Invest hat einen hohen politischen Stellenwert inne. Dies liegt daran, dass entscheidende
Gesellschaftsorgane mit Mitgliedern der Salzburger Landesregierung besetzt sind.

Es ist abzusehen, dass aufgrund des Finanzierungsvolumens der Land-Invest, insbesondere flr Stadte ein
weitergehender Bedarf fir eine eigensténdige und selbstfinanzierte Liegenschafts- bzw. Bodenvorratspolitik
bestehen wird. Die Stadtentwicklungsplanung wird eigenstdndige bodenpolitische Instrumente und Strategien
brauchen. Das Transaktionsvolumen der Land-Invest ist zu gering, um eine grof¥fléachige bodenpreisdampfende
Wirkung zu entfalten®.

Insgesamt kann jedoch festgestellt werden, dass die Verfahrensweise des kommunalen Zwischenerwerbs mit
Hilfe von Baulandgesellschaften insbesondere fur kleinere Gemeinden durchaus hilfreich sein kann. Sie stellt fur
diese einen interessanten Ansatz dar, bodenpolitische Ziele zu erreichen.

Vor- und Nachteile von Baulandgesellschaften

Vortele Nachteile
=  Bieten Mdglichkeit, den Handlungsspielraumvon | =  Risiko verbleibt bei der Gemeinde.
(kleineren) Gemeinden im Bereich der = Transaktionsvolumen z.B. der Land-Invest ist zu
Einheimischenvorsorge zu erweitern. gering, um grof¥l&chig eine bodenprei sddampfende
= Geniefllen hohen palitischen Stellenwert Wirkung zu erzielen.
=  Bodenpreissteigerungen werden grundsétzlich
verhindert.

0 vgl. SCHADT/ KNOTH

1 vgl. SCHADT et al. (1995)
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4.2.2.2 Vertrage

Durch den Einsatz von Vertragen kann prinzipiell ein Beitrag dazu geleistet werden, dass bei geeigneten
Standortvoraussetzungen des Grundstlicks eine den Planungszielen entsprechende Verdichtung der Bebauung
und die Schaffung von geforderten Wohnungen erreicht werden kann. Dem Ziel der Innenverdichtung kann
dadurch ein Stiick ndher gekommen werden.

Ein entscheidender Vortell ist, dass sehr flexibel auf die jewelligen Erfordernisse und Bedirfnisse der
Vertragspartner eingegangen werden kann.

Auch aus fiskalischer Sicht bringt das Instrument Vertrag entscheidende Vorteile mit sich. Prinzipiell fihrt
dieser zu keiner zusédtzlichen Belastung des kommunalen Haushaltes. Nur wenn die Gemeinde von ihrem
(alenfals vereinbarten) Vorkaufsrecht Gebrauch machen muss, um eine widmungskonforme Nutzung
herbeizuf ihren, fallen Kosten an.

Die zentrale Schwachstelle des Einsatzes von Vertréagen besteht darin, dass ihr Einsatz prinzipiell von der
Verhandlungsbereitschaft bzw. der Einsicht des jeweiligen Grundstiickseigentimers abhéngt. In bereits
gewidmetem unbebauten Gebiet werden die Eigentimer kein allzu grofRes I nteresse haben, freiwillig vertragliche
Verpflichtungen einzugehen. Der Einsatz von Vertrdgen kann somit nur bedingt as Instrument zur
Baulandmobilisierung bestehenden Baulands betrachtet werden.

Auch im Falle einer Neuausweisung von Bauland ist der Einsatz vertraglicher Lésungen auf Teilmérkte
begrenzt. Die Bereitschaft der Grundstlickseigentimer wird aller Wahrscheinlichkeit nach in dem Mal3e sinken,
wie sie mit einer baldigen Widmung ihres Baulands rechnen kdnnen. Dies dirfte insbesondere bei einer guten
Situierung des Grundstiicks aufgrund ortsnaher Lage, guter Erschlief3ung oder dhnlichem der Fall sein. Eine
Ausnahme stellt Salzburg dar, wo die Unterzeichnung einer Nutzungserkldrung geméld 817a SROG die
Voraussetzung fir eine Widmung darstellt.

Nach WEBER™ ist zu befiirchten, dass eine auf ausschlielich vertragsrechtlichen Regelungen abgestiitzte
ortliche Baulandpolitik die Bautétigkeit in raumplanerische Ungunstlagen verlagert und somit einer
.legalisierten* Zersiedelung Vorschub leistet. Aufgrund dessen ist ene quantitativ bedeutsame
Bodenbeschaffung von einer derartigen vertraglichen Regelung nicht zu erwarten. Demzufolge kann auch dem
Problem Baulandmangel nur bedingt Abhilfe geleistet werden. Der Einsatz des Instrumentariums dirfte in erster
Linie auch davon abhangen, ob Planungsabsichten der éffentlichen Hand friih erkennbar sind.

Dennoch sind beachtliche Erfolge erkennbar: ,,Vor allem in der Stadt Salzburg konnte die angespannte Situation
am Wohnungsmarkt verbessert werden. Durch die Vertragsraumordnung stieg die Wohnbautétigkeit und die
Mobilisierung von Bauland, was in Folge zu einem Preisverfall fihrte. Insbesondere konnte der Mangel an
Mietwohnungen behoben werden®.* Eine Belebung des Grundstiicksmarktsist eingetreten. Auch heute tragt die
strikte VVorgehensweise mit der Unterzeichnung einer Nutzungserkldrung als V oraussetzung fur die Widmung im
Zusammenwirken mit anderen Schritten zu einer widmungskonformen Nutzung bei und damit zu einer
baulandmobilisierenden Wirkung.

Trotz einiger Schwéchen im Detail hatte sich auch das SROG 1992 als grundsétzlich anwendbar erwiesen®.
Als negativ hatte sich in der Praxis die Tatsache erwiesen, dass mit der Zulassung der Raumordnungsvertrége
den Gemeinden ein Instrument in die Hand gegeben wurde, welches zum Machtmissbrauch geradezu verleitete.
Es konnte beobachtet werden, dass die Gemeinden versuchten, das Instrument weit Giber seinen gesetzlichen
Zweck hinaus in den Dienst des 6ffentlichen Interesses zu stellen®™.

Seit die Verpflichtung der Gemeinden, privatwirtschaftliche Mal3nahmen zu ergreifen bzw. eine aktive
Bodenpolitik zu verfolgen, aus dem SROG gestrichen wurde und gleichzeitig der Anwendungsbereich
eingeschrankt wurde, hat das Instrument leider etwas an Durchsetzungskraft und Wirksamkeit verloren. Durch
die Regelung des §17a SROG, wonach das Unterzeichnen einer Nutzungserklérung Voraussetzung fir die

%2 vgl. in: SCHADT et al. (1991)

S Sroiss

14 Vgl. STRASSER

5 vgl. DULLINGER
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Baulandwidmung ist, ist jedoch zumindest die widmungskonforme Nutzung gewdhrleistet. Einer
Baulandhortung wird damit entgegengewirkt.

Vor- und Nachteile von Vertragen

Vorteile Nachteile
=  Moglichkeit, sehr flexibel auf die Erfordernisse = Abhangigkeit von der Verhandlungs- und
und Beduirfnisse der Vertragspartner einzugehen Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer
und die angestrebten Ziele zu erreichen. = Nur bedingt Instrument zur Mobilisierung
= Kaeine zusétzliche Belastung des kommunalen bestehenden Baulands
Haushalts = Keine umfassende L 6sung des Problems der
= V.a bei Neuausweisungen mit groRem Erfolg Baulandhortung™’
einsetzbar (d.h. Beseitigung des Mangels an =  Anwendungsbereich stark eingeschrankt (d.h.
Bauland verbunden mit einem Sinken der Preise, meist nur in Randlagen sinnvoll und bei
Baulandhortung wird aktiv entgegengewirkt>°) Neuausweisungen einsetzbar).
= Leistet u.U. legalisierter Zersiedelung Vorschub.
= Gefahr des Machtmissbrauchs durch die Gemeinde

4.2.2.3 Baulandumlegungen auf freiwilliger Basis

Ein entscheidendes Kriterium, das sich mitunter als groRRer Nachteil des Instruments erweisen kann, ist die
Tatsache, dass alle betroffenen Grundstiickseigentiimer mit der Baulandumlegung einverstanden sein miissen®.
Zu bemangeln ist aulferdem, dass bei diesen Umlegungen fast nur vermessungs- und erschliefRungstechnische
Gesichtspunkte zum Tragen kommen. Raumplanerische Aspekte finden oft gar keine oder nur in geringem Male
Berlicksichtigung.

Die Vorgehensweise hat sich jedoch bei entsprechender Mitarbeit der Gemeinde als gut bewdhrt, vor alem in
kleineren Umlegungsgebieten. Das Verfahren |auft unbiirokratischer und dementsprechend schneller ab als eine
gesetzliche Baulandumlegung. Hinsichtlich der Wirksamkeit gilt bei der Baulandumlegung auf freiwilliger Basis
das Gleiche wie bei einer gesetzlichen Baulandumlegung. Kritisch ist bei einer Baulandumlegung auf
freiwilliger Basis alerdings, dass sie nicht auf einer gemeindlichen Planung beruht. Es besteht die Gefahr, dass
einer unkoordinierten Zersiedelung Vorschub geleistet wird. Die Gemeinde hat keinen direkten Einfluss auf das
zu entwickelnde Gebiet.

Da es sich bei der Baulandumlegung auf freiwilliger Basis faktisch um einen Grundstiickstausch mit
Grenzanderung handelt, ist sie grunderwerbsteuerpflichtig.

Vor- und Nachteile der Baulandumlegung auf freiwilliger Basis

Vortele Nachteile
= Bewdhrte Verfahrensweise inshesondere in =  Abhangigkeit von der Mitwirkungsbereitschaft der
kleineren Gebieten Eigentiimer
= Unburokratischer und schneller Ablauf des =  Haufig kommen nur vermessungs- und
Verfahrens erschlieflungstechnische Gesichtspunkte zum
Tragen.

=  Raumplanerische Aspekte finden hdufig keine oder
nur geringe Berticksichtigung.

= Gefahr einer unkoordinierten Zersiedelung

= Grunderwerbsteuerpflicht

516

Siehe §17a SROG: Die strikte Anwendung von Nutzungserkl&rungen im Zuge der Widmung ist in Salzburg gesetzlich vorgeschrieben.
7 Ausnahme Salzburg: Siehe §17a SROG

518 Bei der gesetzlichen Umlegung werden in der Praxis zwar auch nur Eigentiimer in das Verfahren einbezogen, die teilnehmen machten,

doch besteht hier zumindest die theoretische M&glichkeit, auch nicht einverstandene Teilnehmer in das Verfahren einzubeziehen.
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4.2.2.4 |Investorenmodelle

Investorenmodelle gibt es in Osterreich explizit nicht. Die Beteiligung von Investoren und Vereinbarungen mit
ihnen sind im Rahmen von Public Private Partnership (PPP) auf vertraglicher Ebene mdglich. In Folge dessen

wird auf die Beurteilung, Bewertung und Wirksamkeitsanalyse der vertraglichen Regelungen verwiesen.

4.2.3 Erschliefung

Durch AufschlieBungstétigkeit wird baureifes Bauland erzeugt, indem die Erschlie3ung bereitgestellt wird. Im
weitesten Sinn wirkt die Aufschlief3ung daher bodenmobilisierend und hilft dem bestehenden Baulandmangel ab.
Indirekt wird durch die Erschlieffung und die Verringerung des Baulandmangels auch auf die Bodenpreise
Einfluss genommen. Wird die Erschlief3ung jedoch zu grof3zligig betrieben, so kann sie auch zur Zersiedelung
beitragen. Die Erschlief3ung ist immer im Zusammenhang mit anderen Instrumenten zu sehen, durch die Bauland
ausgewiesen wird.

4.2.3.1 Erschlieflungsbeitrage

In einigen Bundeslandern werden Erschlief3ungsbeitrage erhoben, um auch Eigentiimer ungenutzter Grundstticke
an den Bereitstellungskosten zu beteiligen. Der Vorteil der Erhebung von Erschlieffungsbeitrdgen in dieser Form
besteht darin, dass Mittel fur die Finanzierung von Infrastrukturinvestitionen aufgebracht, die Belastungen der
anderen Beitragspflichtigen gesenkt werden kénnen und es zu einer deutlichen Entlastung der kommunalen
Kassen kommt. Grundsitzlich werden in Osterreich ErschlieBungsbeitrage jedoch nur im Bauanlassfall erhoben,
d.h. erst dann, wenn das Grundstiick tatséchlich bebaut wird.

ScHADT*® macht in einer umfassenden Auswertung der landesgesetzlichen Regelungen darauf aufmerksam,
dass nur in Oberdsterreich und Kéarnten die Ubertragung der Kosten fir die Herstellung der technischen
Infrastruktur auf die Eigentimer gewidmeter und erschlossener, aber unbebauter Liegenschaften umfassend
geregelt ist. Die Auswertung ergibt aulferdem, dass sich in den dbrigen Bundesldndern die
Aufschliefungsbeitrage entweder nur auf die Kanalisation oder die stral3enmalRige Erschlieffung beziehen. , Aus
bodenpolitischer Sicht sind die einzelnen Regelungen mit Ausnahme des obertsterreichischen Modells
unvollstandig und bodenpolitisch unzureichend.“ Gerade das Problem der Baulandhortung kann somit in den
meisten Bundeslandern nicht geldst werden. Dies hat zur Folge, dass dem Mangel an Bauland nicht abgeholfen
werden kann und somit auch kein positiver Effekt auf die Bodenpreise erreicht werden kann. Auf3erdem werden
die kommunalen Kassen dadurch sehr stark belastet.

Vor- und Nachteile der Erhebung von Erschlief3ungsbeitr agen

Vorteile Nachteile
= Mittel fUr die Finanzierung von = Inden meisten Bundesléandern Erhebung der
Infrastruktureinrichtungen werden aufgebracht. Erschlielfungsbeitrage nur im Bauanlassfall
= Entlastung der kommunalen Kassen = Ausbodenpolitischer Sicht sind die einzelnen
= Jenach der Bemessung der Beitrége kann Regelungen mit Ausnahme des
baulandmobilisierender Effekt erzielt werden. oberdsterreichischen Modells unvollstdndig und

bodenpolitisch unzureichend.

=  Probleme der Baulandhortung, hoher Bodenpreise
und des Baulandmangels kénnen in den meisten
L &ndern nicht gel6st werden.

4.2.3.2 AufschlieBungstatigkeit der Gemeinde

Bei einer Erschlieungstatigkeit der Gemeinde ,,auf Vorrat“ kann theoretisch das Baulandangebot erhoht bzw.
durch Angebotsausdehnung die Bodenpreisentwicklung beeinflusst werden. Es muss jedoch grundsétzlich
angemerkt werden, dass dabei die planungskonforme Nutzung neu gewidmeten Baulands nur dann beeinflusst

9 vl Kapitel 4.2.2.2
%0 vgl. SCHADT et al. (1995)
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werden kann, wenn schon eine grundsétzliche Bereitschaft zur Bebauung beim Grundstiickseigentiimer bestand.
Die Hoffnung auch urspriinglich nicht bauwillige Eigentiimer Uber diese positive Anreizwirkung umzustimmen,
erwies sich as trigerisch. Der Grund ist, dass fir die Eigentimer eher ein Anreiz besteht, aufgrund des
Widmungsgewinns und des zu erwartenden Wertzuwachses ihr nunmehr erschlossenes Bauland als Wertanlage
zu horten®®,

Demzufolgeist die Lenkungswirkung dieser Strategie beschrénkt. Hinzu kommt, dass den Gemeinden bei dieser

Verfahrensweise hohe Kosten fr Infrastrukturvorle stungen entstehen.

Vor- und Nachteile der ErschlieRungstatigkeit der Gemeinde

Vorteile Nachteile
= Baulandangebot kann theoretisch erhdht werden = Inder Praxis entstand fir Eigentimer Anreiz,
und dadurch Bodenprei sentwicklung beeinflusst erschlossenes Bauland aufgrund Wertzuwachs zu
werden. horten.
= HoheKosten fir Infrastrukturvorauslei stungen fiir
die Gemeinde

4.2.4 Zusammenfassung

Auch die Instrumente und Strategien Osterreichs werden in den folgenden zwei Tabellen nochmals
zusammenfassend bewertet und auf ihre Wirksamkeit hin untersucht.

%21 vgl. SCHADT et al. (1991)

147




Kapitel 5: Vergleich zwischen den Landern

Bewertung
o ©
B . Z gl @
2 .5 T > £
125 p8 3L 2
c g 2 3 = § JORN g
£ EE Q3= ES E &
Instrumente und Strategien s = 2 8 3 § E g e
0O <« O L £ NO <« m
Ortliches Entwicklungskonzept ++ 0 - ++ - 4+
E Flachenwidmungs- und ++ +H+ -+ - 4+ ++
5 % Bebauungsplan
'g g Baulandumlegung + o+ o+ - 4+
T8 Grenzveranderung ++ o+ - + o+
Baugebot - + - - - -
= Plananderung — Riickwidmung - - - - - -
-% g —Umwidmung
EZ g5 Enteignung - -t ] S
- Grundsteuer ++ ++ 0 O 0 -0
V ermogensteuer ++ ++ 0 O 0 - 0
Bodenwertabgabe ++ ++ 0 O 0 -0
Grunderwerb-, Schenkung-und ++ ++ 0 O 0 -0
5 Erbschaftsteuer
§ Bodenwertzuwachssteuer ++ ++ 0 O 0 -0
T Baulandsteuer ++ ++ 0 O 0 - 0
Kommunale Bodenbevor- + - - - + + o+
> ratung
§ Vertrage + -+ +H+ o+ o+
§ Baulandumlegung + -+ ++ + 4+
2 auf freiwilliger Basis
Investorenmodelle + -+ ++ + 0
Erschlief3ung ++ ++ o+ - ++ 4+
Symbole fur die Bewertung
++ : sehr gut
+ gut
0 : esléasst sich keine Aussage treffen, Punkt wird nicht berlicksichtigt
- :schlecht

+ + + + Dauer

O O O o

o O

Personalaufwand

+ +

o O O o

o O

Beriicksichtigung von
Umweltbelangen

+ +
+ +

o O O o o o o + +

o O
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Wirksamkeit
(@] . o))
g Anwendung o] =] S
f T - e 5
2 au g & % 3, 32
= o> =295 £ Q
23 28 y 82 5§ 8¢ &
E g %3 S5 <5 82 B3 & E
. 8 - 5o o5 § £5 F3z 5P Z2 B
Instrumente und Strategien x g8 $8 L& & 25 38 52 B E
S 33 B3 £33 & £33 Ef Es 3 8
; Zo oM <o 0O = ON 232 o m
Ortliches Entwicklungskonzept X X 0 0 0 ++ 0 O
<
_% Flachenwidmungs- und X ++ + 0 ++ 0 0
515 Bebauungsplan
'g § Baulandumlegung X X o+ o+ + 4+ 0O 0 +
T3 Grenzveranderung X X 0 + + 0O 0 O
5 Baugebot X X 0 ++ + ++ 0 0
z Plananderung —Umwidmung— X X - 0 ++ + + ++ 0
= £ Riickwidmung
% 8 Enteignung X X 0 0 + + + + 0
- Grundsteuer X 0 0 + 0 0 0 0
Vermogensteuer X 0 0 + 0 0 0O O
Bodenwertabgabe X 0 0 + 0 + 0O O
Grunderwerb-, Schenkung- und X 0 0 - 0 0 0O O
5 Erbschaftsteuer
§ Bodenwertzuwachssteuer X 0 - 0 0 0O O
(I Baulandsteuer X + 0 ++ 0 ++ 0 O
Kommunale Bodenbevorratung X ++ 4+ + ++  ++ 0 +
> Vertrége X + + ++ ++ ++ 0 o+
©
E Baulandumlegung X X ++ 4 + ++ 0 ++
S auf freiwilliger Basis
%
Investorenmodelle X X + + ++ - + 0 +
Erschlief3ung X ++ + + + 0 o +

Symbole fur die Wirksamkeit

++ : sehr grol3e Wirksamkeit
+ : Wirksamkeit erkennbar
0 : keine Wirksamkeit

- . gegenteiliger Effekt

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass ein einzelnes Instrument oder eine einzelne Strategie aleine
nicht sehr wirksam ist, sondern immer ein Instrumentenmix aus Widmung, Mobilisierung, Rickwidmung,
Erschlieffung und Erschlief3ungsbeitrag anzustreben ist.
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4.3 Schweiz

4.3.1 Hoheitliche Instrumente und Strategien

Die bodenrechtliche Ordnung der Schweiz baut auf der Basis der Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) und der
Wirtschaftsfreiheit (Art. 94 BV) auf. Der Markt als Verteilungsmechanismus der Bodennutzung stellt eine
verfassungsrechtliche Vorgabe dar. Der Grundeigentiimer kann frei Uber sein Eigentum verfligen, denn dem
Staat steht nicht das Recht zu, Bodennutzungen zu verteilen®®,

4.3.1.1 Planerische und bodenordnerische I nstrumente und Strategien

4.3.1.1.1 Richtplanung

Nach LENDI und ELsAasseErR kommt der Richtplanung besondere Bedeutung hinsichtlich ihrer grof3rdumigen
Koordinations- und Steuerungsfunktion zu:

Positiv ist, dass die Kantone sich dariiber aussprechen missen, wie die Gemeinden und andere Trager
raumwirksamer Aufgaben beim Erarbeiten der Richtplane mitwirken. Auf3erdem haben sie dafiir zu sorgen, dass
die Bevolkerung in geeigneter Weise an der Planung mitwirkt. Daraus ergibt sich, dass die Richtplanung die
aktuellen Probleme auch aus Sicht der Betroffenen ansprechen und l6sen kann.

Einerseits als Vorteil andererseits jedoch auch als Nachteil zu beurteilen ist, dass Art. 8 RPG lediglich von einem
Mindestinhalt eines kantonalen Richtplans spricht. Allenfalls sein thematischer Rahmen kann gegenstandlich
angegeben werden, namlich mit Hinweis auf die Grundlagen in Art. 6 RPG®. Sein konkreter Inhalt und auch
sein Umfang sind von den aktuellen raumlichen Problemstellungen in einem Kanton abhéngig. Bel der Arbeit an
einem kantonalen Richtplan handelt es sich um eine standige Gratwanderung zwischen zu grof3er Detailliertheit,
zu vielen Nebensdchlichkeiten und zwischen zu algemein formulierter Vorgehensweisen. Positiv dabei ist, dass
flexibel auf anstehende Probleme reagiert werden kann. Andererseits besteht bei den Kantonen jedoch vielfach
die Angst, sich zu binden oder unnétig Probleme hochzuspielen®.

Als besonders positiv zu vermerken ist, dass die Richtplane periodisch aktualisiert und angepasst werden. Somit
ist eine konzeptionelle Vorgehensweise verbunden mit aktualitétsbezogenem Handeln gewdhrleistet. Die
Kantonsbehtrden haben damit die Chance, die rdumlichen Probleme und Konflikte frihzeitig zu erkennen,
Losungen rechtzeitig in Gang zu setzen und die réaumlichen Interessen bei alen wichtigen Entscheidungen
angemessen einfliefen zu lassen. Auf der anderen Seite ist dies mit einem grofen Personal-, Zeit- und
Finanzaufwand verbunden. Eine besondere Stérke der Richtplanung liegt im Zusammenwirken zwischen
konzeptionellem und handlungsorientiertem Vorgehen. Die Richtplanung ist zugleich problemorientiert, flexibel
und sténdig Uberpriifbar. Zudem bietet sie einen offenen Spielraum fir Meinungsbildung und Entscheidungen.
Zusammenfassend l&sst sich sagen, dass es sich bei der Richtplanung um ein effektives zentrales Instrument im
gesamten raumlichen Planungssystem handelt, das zu einer besseren rdumlichen Entwicklung beitragen kann.
Das Instrument kann dazu dienen, raumordnerische Probleme zu I6sen. Durch eine umfassende Richtplanung
besteht die Mdglichkeit, durch die Trennung des Siedlungs- und Nicht-Siedlungsgebiets das Problem der
Zersiedelung anzugehen. Infolgedessen hat er einen nicht unwesentlichen Einfluss auf die Neuausweisung von
Bauland und somit auf die Beseitigung eines bestehenden Baulandmangels. Dementsprechend kénnte er indirekt
auch Auswirkungen auf die Baulandpreise haben. In der Praxis ist dies jedoch aufgrund der grof3en
Gemeindeautonomie weniger der Fall. Keine Problemlésung kann hinsichtlich der Baulandhortung herbeigef iihrt
werden. Der Richtplan hat sich geméal3 Art. 15 RPG bei der Ausweisung von Bauzonen nach dem Bedarf der
nachsten 15 Jahre zu richten. Dadurch versuchte der Gesetzgeber, die Zersiedelung mit der Abgrenzung des
Siedlungsgebiets vom Nichtsiedlungsgebiet aufzuhalten. Obwohl die Umsetzung dieser Regelung allgemein
sorgenvoll betrachtet wird, konnten bei der Redimensionierung der Bauzonen doch einige Erfolge verzeichnet

52 vgl. LENDI (2002)
%3 Vgl. AEMISEGGER et al.
%24 vgl. RINGLI et a.
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werden. Bestehende Umsetzungsschwéchen gehen teilweise auf verwirrend aufgebaute Bestimmungen und
fehlende Anhaltspunkte zuriick®®.

Vor- und Nachteile der Richtplanung

Vorteile Nachteile

=  Trennung des Siedlungs- vom Nicht- =  Problem, wenn Richtpléne auf den verschiedenen
Siedlungsgebiet Ebenen nicht zeitlich parallel entwickelt werden.

= Bietet fir Kantonsbehdrden die Mdglichkeit, die |=  Mindestinhalt eines kantonalen Richtplansist nicht
Sachplanungen, wichtige raumwirksame V orhaben allgemein festlegbar.
und die Nutzungsplanung auf die angestrebte = Hoher Personal-, Zeit- und Finanzaufwand
réaumliche Entwicklung hin zu koordinieren und =  Keine Problemldsung hinsichtlich Baulandhortung
auszurichten. =  Verwirrend aufgebaute Bestimmungen und

= Zentrale Schaltstelle fur den Planungsauftrag und fehlende Anhaltspunkte

fir die Koordinationspflicht

= Kann aktuelle Probleme aus Sicht der Betroffenen
ansprechen und |6sen.

=  Mindestinhalt eines kantonalen Richtplansist nicht
algemein festlegbar.

= Werden periodisch aktualisiert und angepasst.

= Kann dazu beitragen, raumordnerische Probleme
zu |8sen und Baulandmangel abzuhelfen.

= Erfolge bei der Redimensionierung der Bauzonen

4.3.1.1.2 Nutzungsplanung

Die Nutzungsplanung bestimmt die Tatigkeit auf Gemeindeebene wesentlich mit®®. Steht kein Investor bereit, so
stellt die Rahmennutzungsplanung im Vergleich zur Sondernutzungsplanung™ erfahrungsgeman das giinstigere
Instrument dar, da sie grof3ztigiger und somit weniger detailliert ist als die Sondernutzungsplanung. Ein zu hoher
Detaillierungsgrad bei der Rahmennutzungsplanung kann zu einer Ldhmung der Investitionsbereitschaft und
somit zu einer Stillegung des Bodenmarktes fiihren®®. Auf der anderen Seite kann die Kooperation mit einem
Investor durchaus baulandmobilisierend wirken.

Durch die Nutzungsplanung wird heute weitgehend der Inhalt des Grundeigentums konkretisiert. Dabel wird der
Versuch unternommen, die vielféltigen konkurrierenden Bodennutzungsformen moglichst zu harmonisieren und
auf diese Weise eine sinnvolle Auslibung der Grundeigentiimerbefugnisse zu erméglichen. Dies kann fir den
Einzelnen mit einer empfindlichen Eigentumsbeschrankung verbunden sein, die er grundsétzlich
entschadigungslos™ hinzunehmen hat™®. Obwohl der Nutzungsplan grundeigentiimerverbindlich, ja sogar fir
jedermann verbindlich igt, ist es jedoch nicht mdglich, Eigentimer von Bauland dazu zu zwingen, ihr Bauland
auch tatsachlich zu bebauen und somit der vorgesehenen Nutzung zuzufiihren. Dies stellt eine erhebliche
Schwachstelle der Nutzungsplanung dar. Das Problem der Baulandhortung l&sst sich alein durch die
Nutzungsplanung nicht in den Griff bekommen.

Zudem bedarf der Zonenplan zu seiner Realisierung flankierender Mal3nahmen wie beispielsweise der
ErschlieRungs-, Wohnbau-, Fiskal- oder Wirtschaftsférderungspolitik®.

Da die Nutzungsplanung der Realisierung der Richtplanung dient, wird durch sie die Ausweisung von Bauland
konkretisiert. Ein bestehender Mangel kann dadurch gemildert werden, was wiederum eine Dampfung der

%5 vgl. BERTSCHI (2001)

56 vgl. BASCHUNG

Sondernutzungsplanung erfolgt eigentlich immer zusammen mit einem Investor, zunehmend in Form einer kooperativen Planung.
%8 vgl. LENDI (1983)

529

527

Bei der erstmaligen Schaffung einer RPG-konformen Nutzungsplanung

%0 Vgl. HALLER/ KARLEN

%1 vgl. HALLER/ KARLEN
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Baulandpreise mit sich bringen kann. Auch die Zersiedelung kann durch die Umsetzung der Richtplanung und
die Steuerung der Besiedelung eingeschrankt werden. Allerdings ist dieses Problem nach wie vor nicht im Griff.
Insgesamt sind die nutzungsplanrechtlichen Regelungen in sachlicher Hinsicht ungentigend, ist doch die so
wichtige Stadtplanung bzw. Ortsplanung nicht bzw. nur unterschwellig geregelt. Die materiellen Anforderungen
an den landlichen Raum sind weder erfasst noch hinreichend strukturiert. Die elementar notwendige
Baugesetzgebung as immanenter Teil der Nutzungsplanung bleibt bedauerlicherweise weitgehend
ausgeklammert®2. Grundlegend problematisch sind die bestehenden Liicken im RPG hinsichtlich der Planung
des Baugebiets und des Nicht-Siedlungsgebiets. Ohne abgestimmte, breitere und gleichzeitig zweckméfiige
Regelung der Nutzungsplanung bleibt die (wesentlich besser gegliickte) Regelung der Richtplanung ein Torso.
Es mangelt sowohl an differenzierenden Aussagen zum Baugebiet as auch an elementaren planerischen
Vorstellungen und Instrumenten fiir das Nicht-Siedlungsgebiet®*.

Vor- und Nachteile der Nutzungsplanung

Vorteile Nachteile
= Bestimmt wesentlich mit, ob und wie =  Fir einzelnen Grundeigentimer u.U. empfindliche
Raumordnungspolitik betrieben wird. Eigentumseinschrankungen
= Inhalt des Grundeigentums wird konkretisiert. = Reine Angebotsplanung, d.h. keine Lésung des
=  Médoglichkeit fir Gemeinde, Richtplanung konkret Problems Baulandhortung
auf individuelle Bediirfnisse abzustimmen und = Nutzungsplanrechtlichen Regelungen sind in
umzusetzen. sachlicher Hinsicht ungeniigend.
= Mangel an Bauland kann in kleinem Umfang = Mangel an differenzierenden Aussagen zum
eingeschrankt werden, was auch zu einer Baugebiet und an elementaren planerischen
Démpfung der Baulandpreise beitragen kann. Vorstellungen und Instrumenten fiir das Nicht-
=  Einschrénkung der Zersiedelung Siedlungsgebiet.

4.3.1.1.3 Sondernutzungsplane

Sondernutzungspléane beglinstigen durch einen erhdhten Konkretisierungsgrad die Realisierung  der
Planvorstellungen in erheblichem Mal3e. Dies gilt immer dann, sofern ein Investor sein Interesse bekundet.
Andernfalls engt ein Sondernutzungsplan das ,, Marktangebot“ und auch die Nachfrage ein®**,

Vor- und Nachteile der Sonder nutzungsplane

Vorteile Nachteile

= Beglnstigen die Realisierung der = Engen,Marktangebot“ und Nachfrage ein
Planvorstellungen in erheblichem Umfang

4.3.1.1.3.1 Gestaltungsplan

Sein Vorteil besteht darin, dass er es ermdglicht, ein Gebiet architektonisch gut und auf die bauliche und
landschaftliche Umgebung sowie auf die Bedirfnisse der Wohnbevdlkerung abzustimmen. Der Gestaltungsplan
soll erméglichen, auf Uberbauungen gestalterisch Einfluss zu nehmen. Des Weiteren kann durch das I nstrument
erreicht werden, dass das Gebiet baulich umgestaltet und der Boden haushélterisch genutzt wird. Positiv zu
bewerten ist auBerdem, dass die angemessene Ausstattung mit Anlagen fir die Erschlieung und der Erholung
sichergestellt ist™®. Der Gestaltungsplan mag zwar fir einzelne Teilgebiete wertvolle Einzeliiberbauungen
erreichen, er birgt jedoch gleichzeitig die Gefahr in sich, durch Verwirklichung von Sonderbauformen ein Chaos
in der Uberbauten Umwelt zu verursachen. Die Gefahr ist dort besonders grof3, wo Uberwiegend wirtschaftliche
Interessen den Gestaltungsplan veranlassen oder ein einziger oder einige wenige Beteiligte einseitig ihre

%2 vgl. LENDI (20033)

58 vgl. LENDI (20033)

% Vgl. LENDI (1983)

%5 Vgl. KOLL-SCHRETZENMAYR
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personlichen Interessen durchzusetzen verstehen. Unter Umstanden wird der Gestaltungsplan dazu missbraucht
werden, um Ausnahmeprojekte durch den Stimmbirger oder wenigstens durch eine Exekutivbehdrde absegnen
Zu lassen. Problematisch ist auf3erdem die Wahl einer geeigneten Arealgrol3e. Bei zu klein gewahlter Groéle
besteht das Problem, dass der Gestaltungsplan zur reinen Bauprojektierung degradiert wird. Bei zu grof3en
Arealen hingegen besteht die Gefahr, dass die Gestaltung leidet und der Gestaltungsplan als ,, Gesamtkunstwerk”
konzipiert wird, der in Einzelteilen nicht zu bestehen und zu befriedigen mag. Eine etappenweise Ausfihrung ist
dann nicht méglich und eine Garantie fiir die Realisierung einer grofken Uberbauung kann nicht gegeben werden.
Die Schwachstellen des dffentlichen Gestaltungsplans liegen insbesondere in der fehlenden Mitwirkung der
Grundeigentimer bei der Planausarbeitung. Ein weiterer Nachteil besteht in der Gefahr der Verletzung des
Verhdtnismaligkeitsprinzip durch den Eingriff in die Eigentumsfreiheit der Grundeigentiimer, welcher mit dem
Gestaltungsplan bewirkt wird. Grund hierfir ist, dass nach dem Zuricher PBG die Gemeinden nicht verpflichtet
sind, den Grundeigentimern bei der Ausarbeitung eines Offentlichen Gestaltungsplans irgendwelche
Mitwirkungsrechte einzurdumen.

Die Schwierigkeit eines Gestaltungsplans besteht somit darin, einen Ausgleich zwischen 6ffentlichem und
privatem Nutzen zu finden. Die Herausforderung liegt darin, dass die Gemeinde ihre wesentlichen &ffentlichen
Interessen verfolgt, wahrend der Grundeigentimer seine privaten Interessen moglichst weitgehend berticksichtigt
haben mdéchte. Aufgrund dessen werden die Gemeinden nicht darum herum kommen, die Grundeigentimer ins
offentliche Gestaltungsplanverfahren einzubeziehen. Diese V orgehensweise diirfte erfolgversprechender sein, als
die Verweisung der Grundeigentimer auf das eigentliche Erlass- und Anfechtungsverfahren.

Das grofdte Hindernis fur den Erlass eines Gestaltungsplans stellt das Verhaltnismafdigkeitsprinzip dar. Teilweise
lassen sich Ziele des Gestatungsplans auch mit weniger einschneidenden Instrumenten erreichen. Der
offentliche Gestaltungsplan soll nur dann angewendet werden, wenn andere (weniger stark eingreifende)
Planungsinstrumente den planerischen Zielsetzungen nicht zu gentigen vermégen.

Insgesamt positiv zu bewerten ist, dass dem Gemeinderat und dem Regierungsrat eine Priifungsfunktion obliegt,
durch die Benachteiligungen einzelner Gruppen beseitigt werden kénnen®®.

Insgesamt kann durch einen Gestaltungsplan Bauland geschaffen werden beziehungswei se bestehendes Bauland
mobilisiert werden. Dies kann abhangig vom Umfang der Baulandschaffung einen positiven Effekt auf die
Bodenpreise haben. Der Gestaltungsplan bietet insbesondere die Mdglichkeit, brachliegende Industriefléchen
einer neuen Nutzung zuzufthren und damit zu mobilisieren. Dem Zidl einer Innenverdichtung kann durch einen
Gestaltungsplan ein Schritt ndher gekommen werden. Eine direkte Einflussnahme auf eine bestehende
Baulandhortung ist im Rahmen eines Gestaltungsplans jedoch nicht mdglich.

Vor- und Nachteile der Gestaltungsplane

Vorteile Nachteile
=  Ermdglicht es, ein Gebiet architektonisch gut und | =  Gefahr, durch Verwirklichung von
auf die bauliche und landschaftliche Umgebung Sonderbauformen ein Chaos in der Uiberbauten
abzustimmen. Umwelt zu erzeugen.
= Bedirfnisse der Bevolkerung kénnen = Gefahr des Missbrauchs, um Ausnahmeprojekte
berticksichtigt werden. absegnen zu lassen.
=  Angemessene Ausstattung mit Anlagen der = Schwierigkeit, optimale Gebietsgrofe zu finden.
Erschlieffung und der Erholung wird sichergestellt. | = Fehlende Mitwirkung der Grundeigentimer an der
= Profungsfunktion des Gemeinde- und Planausarbeitung.
Regierungsrats, durch den Benachteiligungen = Gefahr der Verletzung des
einzelner Gruppen beseitigt werden kénnen. Verhaltnismaligkeitsprinzips.
= Eskann Bauland geschaffen bzw. bestehendes = Soll nur angewandt werden, wenn Ziele sich nicht
Bauland mobilisiert werden. mit weniger einschneidenden Mitteln erreichen
= Kann positiven Effekt auf hohe Bodenpreise lassen.
haben. = Keine direkte Einflussnahme auf bestehende

%% vgl. ESCHMANN
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=  Innenverdichtung wird erméglicht. Baulandhortung méglich.
=  Gefahr, Zersiedelung Vorschub zu leisten.

4.3.1.1.3.2 ErschlieBungsplane

Auf den ErschliefBungsplan soll hier nicht detailliert eingegangen werden, da auf die Erschliefung im
Allgemeinen im Kapitel 4.3.3 ausfuhrlich eingegangen wird. Der Erschliellungsplan an sich stellt nur ein
Instrument im Rahmen der Erschlielfung dar. Er ist insofern bedeutend, als dass er Informationen Uber die
offentlichen Werke und Anlagen enthélt, die fur die Groberschlief3ung der Bauzonen notwendig sind. Er nimmt
eine bedeutende Stellung ein, daer den zeitlichen Ablauf der Erschlief3ung darstellt.

4.3.1.1.3.3 Landumlegung im Allgemeinen

Quartierplan

Der Quartierplan stellt ein wirksames Instrument dar, eingezontes Land bebaubar zu machen. Durch ihn wird
dessen Erschlief3ung und Bebauung ermdglicht bzw. erleichtert. Im Hinblick auf die Baulandknappheit ist die
Allgemeinheit daran interessiert, dass das eingezonte Bauland tatséchlich Uberbaut werden kann. Fir den
Grundeigentimer hingegen stellt der Quartierplan ein Mittel dar, um zu baureifem Land zu gelangen. Insgesamt
ist der Quartierplan, da er mit Sonderbauvorschriften und Gestaltungsplanen verbunden werden kann, von grof3er
praktischer Bedeutung. Positiv zu bewerten ist auf3erdem, dass stadtebauliche Ziele mit dem Quartierplan
verfolgt werden kénnen und sollen.

Nachteilig zu bewerten ist die Tatsache, dass das Quartierplanrecht Uberaus kompliziert und technisch ist, wobei
mit der Revision 1991 seine Systematik bereits vereinfacht und die Klarheit an einigen Stellen verbessert wurde.
Dennoch erschwert dies die Anwendung dieses doch weitgehend positiv zu bewertenden Instrumentariums.
Durch die Méglichkeit der Verfahrenseinleitung auf Antrag eines Eigentimers hat dieser die Méglichkeit, die
Bebaubarkeit seines Bodens zu erreichen und von den sich daraus ergebenden positiven Konsequenzen zu
profitieren. Jedoch auch von hoher Hand kann die Bebaubarkeit bereits eingezonten Baulands erreicht werden.
Der Quartierplan ist insgesamt ein Planungsinstrument, das einen gerechten Ausgleich privater
Grundeigentiimerinteressen wie auch der Lasten anstrebt™’. Er hat die Verteilung der Erstellungskosten von
Erschlieffungsanlagen sowie der gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen zu regeln, was ebenfalls
positiv ist™®,

Fur die Gemeinde positiv zu beurtellen ist, dass der Gemeinderat zwar die Bauarbeiten im Zuge des Verfahrens
einleiten und durchfihren muss, der Bau jedoch auf Kosten der betroffenen Grundeigentiimer erfolgt. Dies
geschieht, sofern ein Beteiligter, der seinen Bauwillen bekundet hat, ein entsprechendes Gesuch stellt oder wenn
der Bedarf an erschlossenem Bauland oder der Stand der Uberbauung es erfordert und das Verfahren von Amts
wegen eingeleitet wird. Die Gemeinde muss die Kosten fur Nichtbauwillige also nicht vorschief3en. Dieser
Sachverhalt kann somit gleichzeitig zu einer widmungskonformen Nutzung seitens der Grundstiicksei gentiimer
beitragen. Dies gilt allerdings nur unter der Voraussetzung, dass die zu erstellenden Anlagen im zeitlichen
Bereich des Erschliefdungsplans liegen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich bel dem Quartierplan um ein wirksames Instrument handelt, mit
dem eingezontes Land bebaubar gemacht werden kann. Infolgedessen kann dadurch der Mangel an Bauland
gemindert werden. Diese VergrofRerung des Angebots wirkt sich wiederum unter Umstanden positiv auf hohe
Baulandpreise aus. Fir die Gemeinde von Vorteil ist, dass fir sie keine hohen Kosten fir das
Quartierplanverfahren anfallen, da der Bau der ErschliefRungsanlagen auf Kosten der Eigentimer durchgefthrt
wird und diese auch die Verfahrenskosten zu tragen haben. Ein Nachteil des Quartierplans ist jedoch, dass es
sich um eine reine Angebotsplanung handelt. Es kann kein direkter Einfluss darauf genommen werden, ob die
Eigentiimer ihr Land auch tatséchlich bebauen oder ob sie es horten. Da fir den Eigentimer jedoch Kosten
entstehen, kann eher davon ausgegangen werden, dass sie das Bauland auch tatséchlich nutzen oder verkaufen
werden. Nach der Durchfiihrung eines Quartierplanverfahrens steht statistisch gesehen Bauland zur Verfligung.

57 Vgl. ESCHMANN
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Wird dies tatsichlich auch zur Bebauung genutzt, so kann dies das Fortschreiten der Zersiedelung durch weitere
Baulandentwicklungen einddmmen. Wird das Bauland jedoch gehortet, so wird sich die Gemeinde bei einem
groRRen Baulandbedarf aller Wahrscheinlichkeit nach gezwungen sehen, an anderer Stelle weiteres Bauland
auszuweisen™®. Dies wiederum hétte einen negativen Effekt auf die Zersiedelung. Es kann also keine eindeutige
Aussage Uber die Wirksamkeit des Quartierplans hinsichtlich Zersiedelung gemacht werden, da dies in erster
Linie vom Verhalten der betroffenen Grundstiickseigentiimern abhangt.

Vor- und Nachteile des Quartierplans

Vorteile Nachteile

= Wirksames Instrument, eingezontes L and bebaubar Quartierplanrecht sehr kompliziert und technisch
zu machen bzw. zu eingezontem Land zu kommen. | =  U.U. weitreichende Eingriffein die

= Grof3e praktische Bedeutung Eigentumsverhaltnisse gegen den Willen der

=  Enthalt wirksame raumplanerische Anordnungen Betroffenen

= Stadtebauliche Ziele kénnen und sollen darin = Reine Angebotsplanung, d.h. keine direkte
verfolgt werden. Einflussnahme auf Baulandhortung méglich

= Anordnung auch von Amts wegen moglich.
Bebaubarkeit bereits eingezonten Lands kann
dadurch erreicht werden.

= Planerische Vorstellungen kdnnen von oben herab
durchgesetzt werden.

= Kombinationsméglichkeit mit Gestaltungsplan

=  Gemeinde muss Kosten fiir Nichtbauwillige nicht
vorschief3en.

= Baulandmangel kann eingeschrénkt und Preise
positiv beeinflusst werden.

Besondere Quartierplanverfahren

Grenzbereinigung

Die Grenzbereinigung stellt eine Abart des Quartierplans dar. Sie ist in ihrem Wesen ein vereinfachtes
Quartierplanverfahren. lhre Zielsetzung ist insofern begrenzt as sie nicht eine grundlegende Neuparzellierung
zum Inhalt hat, sondern nur den Austausch von selbstandig nicht Uberbaubaren Grundstiicksteilen, um eine
zweckméRige Uberbauung einzelner Grundstiicke zu ermdglichen. Die Grenzbereinigung hat insbesondere den
Vorteil, dass das Verfahren einfacher gestaltet ist als ein Quartierplanverfahren. Ihre Wirksamkeit ist
eingeschrénkt, da sie nur fir einzelne Grundstiick Anwendung findet. Durch sie werden zwar bebaubare
Grundstiicke geschaffen, jedoch in so geringem Umfang, dass von keiner grof3en Wirkung hinsichtlich der
bestehenden Probleme auf dem Baulandmarkt ausgegangen werden kann.

Vor- und Nachteile der Grenzbereinigung

Vortele Nachteile
= Einfacher as Quartierplanverfahren = Begrenzte Zielsetzung
= Kann nur fiir einzelne Grundstiicke Anwendung
finden

= Nur geringe Wirksamkeit auf Probleme des
Baulandmarkts

%9 Allerdings hat das Bundesgericht eine solche Praxis verschiedentlich als bundesrechtswidrig erklart.
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4.3.1.2 Bodenrechtliche Eigentumseingriffe

4.3.1.2.1 Baupflichten

Bei der Bauverpflichtung handelt es sich um ein Instrument, das sehr stark in die Eigentumsverhdtnisse der
Grundstiickseigentiimer eingreift. Die Voraussetzungen, die fur den Einsatz des Instruments erfiillt sein miissen,
stellen im Einzelfal die schwerwiegendste Klippe dar. Wohl aus diesem Grund wurden die bestehenden
gesetzlichen Regelungen von Baupflichten bisher in der Praxis so gut wie gar nicht eingesetzt>. Ein
grof¥fléchiger Einsatz ist also nicht moglich. Allerdings kann die alleinige Androhung einer Enteignung auch in
grof3flachigem Rahmen zu einer angestrebten Mobilisierung des Baulands und einer planungskonformen
Nutzung beitragen. Zur Durchsetzung des Baugebots besteht in erster Linie die Méglichkeit der Umzonung, in
vereinzelten Féllen ist die Enteignung eine weitere Moglichkeit. Zu kritisieren ist bel der Umzonung
insbesondere, dass diese nicht zielkonform ist. Es wird dabei je nach Lage des Grundstiicks dem Grundsatz der
zweckmalligen Ordnung der Bodennutzung widersprochen. Der Grund ist, dass Grundstiicke, welche Uberbaut
werden sollten zu Nichtbauland erklart werden. Eine Umzonung dirfte deswegen alenfalls in Randbereichen
sinnvoll sein. Die Mdglichkeit der Durchsetzung des Baugebots mittels der Enteignungsandrohung ist, obwohl
sie sehr selten zur Anwendung kommt, anders zu beurteilen. Trotz des schwierigen Vollzugs und des sehr
weitreichenden Eingriffs in die Eigentumsverhaltnisse wird auf diese Weise eine haushélterische Bodennutzung
ermoglicht. Die Gemeinde kann dadurch den Boden selbst sinnvoll Uberbauen oder mit entsprechenden
Auflagen, die durch Riickkaufrechte gesichert werden konnen, unbebaut an Bauwillige verkaufen®. Der
Gemeinde entstehen dadurch jedoch selbst Kosten, die fur finanziell schwache Gemeinden eine erhebliche
Belastung darstellen kdnnen. Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass es sich beim Baugebot um ein
durchaus sinnvolles, wenn auch sehr scharfes Instrument handelt. Die alleinige Androhung des Instruments kann
zur Durchsetzung der erwiinschten Ziele bereits ausreichen und der Gemeinde in den Verhandlungen mit den
Grundstuckseigentimern den Ricken stérken. Allerdings wird das verfolgte Ziel in der Regel auch durch eine
vertragliche Lésung im Sinne des Berner Modells™ erreicht werden kénnen. Gerade in Umlegungsgebieten
sollen Baupflichten eine rationelle und beschleunigte Bebauung sicherstellen und zur Mobilisierung gehorteter
oder untergenutzter Baulandreserven beitragen. AuBerdem soll der verpodnten, volkswirtschaftlich und sozial
schédlichen Bodenspekulation entgegengewirkt werden>. Der Aspekt der Zersiedelung ist durch die zwei
bestehenden Moglichkeiten zur Realisierung des Baugebots, der Umzonung und der Enteignung differenziert zu
bewerten. Gelangt die Kommune durch eine Enteignung in den Besitz des Baulands, so kann sie flir eine
widmungskonforme Nutzung sorgen und somit gegebenenfalls die Innenverdichtung vorantreiben. Wird das
Bauland jedoch umgezont, so kann dies unter Umsténden genau einen gegenteiligen Effekt erzeugen und die
Zersiedelung vorantreiben.

Vor- und Nachteile von Baupflichten

Vorteile Nachteile
= Alleinige Androhung des Einsatzes des = Greift sehr stark in die Eigentumsverhaltnisse ein.
Instruments kann zur Erreichung der Ziele =  Esbedarf der Verhdtnismaligkeit. Es sollte nur
ausreichen. eingesetzt werden, wenn ein milderes Mittel
= Kann der Baulandhortung entgegenwirken versagt.
= Kein grof¥fléchiger Einsatz moglich
=  Esentstehen u.U. fur die Gemeinde K osten.

0 vgl.IPBAU
1 Vgl. DOBLER/ REUTHER
2 Vgl Kapitd 4.3.2.2.2

Vgl. HUBNER
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4.3.1.2.2 Auszonung

Ahnlich wie die Enteignung stellt die Auszonung einen sehr starken Eingriff in das Eigentum des
Grundstiickeigentiimers dar. Er behdlt zwar das Eigentum an seinem Grundstiick, hat jedoch einen wesentlichen
Wertverlust hinzunehmen. In der Regel wird er in der Nutzungsmdglichkeit seines Grundstiicks durch die
Anwendung des Instrumentes Auszonung stark eingeschrénkt. Durch eine Auszonung wird nicht immer eine
Entschadigungspflicht ausgeldst, was fir die Gemeinde einen entscheidenden Vorteil darstellt. Werden jedoch
zu zahlende Entschéadigungen an die Eigenttimer fallig, so kann dies die Gemeinde vor grof3e Probleme stellen.
Anzumerken ist, dass ein exzessiver Gebrauch der Auszonung aufgrund der Schwere des Eingriffs in das
Eigentum nicht méglich und auch nicht sinnvoll sein wird. Beim Eigentiimer wird der Einsatz des Instruments
auf keine bzw. nur auf wenig Akzeptanz stof3en. Ein positiver Aspekt der Ab- bzw. Auszonung ist seine
abschreckende Wirkung. In vielen Féllen genlgt die alleinige Androhung des Instruments, um bestimmte Ziele,
wie beispielsweise die Bebauung, zu erreichen. Das Instrument ist sehr wirksam gegen unerwinschte
Kapitalanleger ohne Bauabsichten.

Auszonungen sind aus raumplanerischer Sicht nur dann sinnvoll, wenn es sich um grof¥flachige, unbebaute
Grundstiicke in Siedlungsrandlage handelt. Sie sollte nur bei Gberdimensionierten Baulandausweisungen oder als
Sanktionierungsmittel zur Umsetzung des Baugebots eingesetzt werden. Die Zersiedelung wirde ansonsten
weiter vorangetrieben werden. Dem Grunde nach wird durch eine Auszonung Bauland , vernichtet”, was bei
einer grofRen Baulandnachfrage die Baulandpreise negativ beeinflussen kénnte.

Vor- und Nachteile der Auszonung

Vorteile Nachteile
= Eswird nicht immer eine Entschadigungspflicht = Starker Eingriff in das Eigentum
ausgel ost. =  Einsatz des Instruments aus raumplanerischer
=  Kannin Randbereichen das Problem Sicht fraglich
Uberdimensionierter Baulandausweisungen losen | =  Bei Ubermaidiger Anwendung kann Zersiedelung
= Abschreckende Wirkung vorangetrieben werden
= Wirksam gegen Spekulationen =  Einsatz nur punktuell méglich

= U.U. negative Beeinflussung des Baulandpreises

4.3.1.2.3 Enteignung

Die Enteignung eignet sich nicht als raumplanerisches Instrument, da fir ihren Einsatz die strengen gesetzlichen
Voraussetzungen erflllt sein mussen. Die Enteignung stellt kein Instrument dar, um grof¥flachig eine
Mobhilisierung von Fléchen zu erreichen, obwohl sie verfassungsrechtlich zul&ssig ist, sofern der expropriierte
Boden wieder dem Baulandmarkt und der Uberbauung zugefuhrt wird®*,

Vor- und Nachteile der Enteignung

Vorteile Nachteile
= Kann vereinzelt eine Mobilisierung von Flachen = Starker Eingriff in das Eigentum
erreichen =  Eignet sich nicht als raumplanerisches I nstrument
=  Kein Instrument zur Mobilisierung grofRer Fléchen

4.3.1.3 Fiskalische Malnahmen

4.3.1.3.1 Grundstiicksgewinnsteuer

Durch die Grundstticksgewinnsteuer sollen neben anderen Zielen auch Bodenspekul ationen eingedammt werden
und eine Stabilisierung der Bodenpreise erreicht werden. In diesem Zusammenhang sinnvoll zu beurteilen sind
Regelungen, die zu einem Zuschlag fur kurze und zu einer Erméafdigung fir lange Besitzdauer fihren.
Spekulationen konnten verhindert oder zumindest eingedémmt werden, da sich die Steuern negativ auf den

%4 vgl. LENDI (2002)
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Gewinn auswirken. Dies fiihrt dazu, dass der Boden fur den anlageorientierten Nachfrager an Attraktivitét
verliert.

Im Gegensatz zu diesen positiven Gesichtspunkten ist as nachteilig zu bewerten, dass die
Grundstiicksgewinnsteuer die Funktionsfahigkeit des Bodenmarktes unter Umsténden einschranken kdnnte. Der
Grund ist, dass sie die raumliche Mobilitét des Bodenmarktes einschrankt, da die Eigentimer bel der
Verduflerung von Grundstiicken und Wohnungen hohe Steuern bezahlen mussen. Dies kdnnte sie am Verkauf
hindern und somit zu einer Stagnation des Bodenmarktes fuhren. Es kdnnte zu dem ungewlinschten Nebeneffekt
kommen, dass der Boden umso stérker gehortet wird, denn die Steuer greift gerade dann, wenn die Hortung
aufgegeben wird. Sie trifft den , Nichthorter“. Um dies zu verhindern, haben einige Kantone eine Regelung
getroffen, durch die von der Grundstiicksgewinnsteuer befreit wird, wenn es sich um selbstgenutztes
Wohneigentum handelt und jemand ein Ersatzobjekt zur Selbstnutzung erwirbt. Eine weitere Gefahr, die von der
Grundstiicksgewinnsteuer ausgeht ist, dass es zu einer Uberwalzung auf die Kéufer kommt, was wiederum zu
einer Steigerung der Grundstiickspreise filhren kénnte™®.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Steuer zur Durchsetzung einer verbesserten Nutzung
grundsdtzlich geeignet ist. Dies wird jedoch vielerorts durch die Erwartung hoher zukinftiger
Bodenpreissteigerungen Uberlagert. In welchem Verhéltnis die Vorteile gegentiber den Nachteilen wirken, wird
in jedem Fal stark davon abhadngen, wie die Grundstlicksgewinnsteuer genau ausgestaltet ist. Dies gilt
insbesondere in bezug auf die Hohe als auch auf Regelungen beziiglich Erméfdigungen bzw. Zuschlégen fur die
Besitzdauer. Weitere Einflussfaktoren werden die erwarteten Preissteigerungen und die Attraktivitét des Bodens
sein und die Liquiditét des einzelnen Eigentimers.

Vor- und Nachteile der Grundstiicksgewinnsteuer

Vorteile Nachteile
= Bietet Moglichkeit Spekulationen einzudammen. | = Schréankt u.U. die Funktionsfahigkeit des
Dies hat auch positive Auswirkungen auf die Bodenmarkts ein und fuhrt zu einer Stagnation.
Bodenpreise. =  Baulandhortung kénnte verstarkt werden.
= Grundsétzlich geeignet, eine verbesserte Nutzung
Zu erreichen.

4.3.1.3.2 Handanderungssteuer

Ein wesentlicher Kritikpunkt der Handanderungssteuer ist ihre mobilitdtshemmende Wirkung. Grundsétzlich
kann sie sich nur negativ auf die Baulandnachfrage auswirken. Da die Handanderungssteuer sich nach dem
Verkaufspreis richtet, besteht die Gefahr von fingierten niedrigen Verkaufspreisen. Eine positive Eigenschaft der
Handanderungssteuer ist, dass durch sie Bodenpreisspekulationen eventuell uninteressant werden, da fir jeden
Verkauf Steuern anfallen.

Vor- und Nachteile der Handander ungssteuer

Vorteile Nachteile
= Kann Bodenpreisspekulationen uninteressant =  Mobilitdtshemmende Wirkung
machen = Gefahr von fingierten Verkaufspreisen

4.3.1.3.3 Erbschaft- und Schenkungsteuer

Die Schenkung- und Erbschaftsteuer wirkt aufgrund der finanziellen Belastung grundsétzlich
mobilitétshemmend. In der Praxis ist dies jedoch in der Regel kein Grund, auf eine Grundstiickstibertragung zu
verzichten. Hinzu kommt, dass die Wirkung der Erbschaft- und Schenkungsteuer meist dadurch abgeschwacht
wird, dass die Erben und Beschenkten die ndchsten Verwandten sind und somit in den meisten Kantonen
entweder ganz von der Erbschaft- und Schenkungsteuer befreit sind oder eine erheblich geringere Steuer
bezahlen missen. Fir den Erben bzw. Beschenkten kann sie dazu fihren, dass er unter Umstdnden unter

¥ vgl. WACHTER (1993)
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Liquiditatsdruck gerét. In einigen Fallen fihrt dies dann zum Verkauf des Grundstiicks, was wiederum einen
positiven Einfluss auf die Mobilitdt des Bodenmarktes hétte.

Allgemein kann festgestellt werden, dass keine besonderen Wirkungen der Erbschaft- und Schenkungsteuer auf
den Bodenmarkt festgestellt werden kénnen. Die Steuer ist weder a's bodenpolitisches Instrument gedacht noch
geeignet.

Vor- und Nachteile der Erbschaft- und Schenkungsteuer

Vorteile Nachteile
= Inseltenen Fallen positiver Einfluss auf Mobilitdt | =  Grundsétzlich mobilitdtshemmende Wirkung
des Baulandmarkts = Nicht a's bodenpolitisches Instrument gedacht
= Keine besondere Wirkung auf den Bodenmarkt

4.3.1.3.4 Liegenschaften- oder Grundsteuer

Grundsétzlich geht von der Liegenschaften- oder Grundsteuer eine bodenmobilisierende Funktion aus, da der
Grundbesitz belastet wird. Eine Hortung von unbebautem Bauland wird somit unattraktiv. Die Steuer kann
grundsétzlich nur umgangen werden, wenn der Boden besser genutzt wird. Ob und inwieweit ein Nutzungs- und
Angebotsdruck entsteht, héngt von verschiedenen Faktoren ab. Als solche sind unter anderem zu nennen: Diein
Zukunft zu erwartenden Bodenwertzuwéchse und die Hohe des Zinssatzes auf Ersparnisse und Ertragsaussichten
der anderen Vermogensarten. Die steuerliche Belastung durch die Liegenschaften- oder Grundsteuer ist in der
Schweiz so gering, dass der grundsétzlich erreichbare Effekt der Baulandmobilisierung bzw. der besseren
Baulandnutzung nur sehr gering sein wird. Die Steuer trégt zu einer wirksamen Bekéampfung der Bodenhortung
so gut wie nicht bei.

Vor- und Nachteile der Liegenschaften- oder Grundsteuer

Vorteile Nachteile

=  Grundsétzlich bodenmobilisierende Funktion = Zugeringe Belastung, um spiirbaren Effekt einer
Baulandmobilisierung bzw. einer besseren
Baulandnutzung zu erreichen.

4.3.1.3.5 Vermogensteuer

Grundsétzlich gilt fir die Vermogensteuer das Gleiche wie fir die Grundsteuer. Esist jedoch zu beriicksichtigen,
dass die Vermigensteuer anders ausgestaltet ist als die Grundsteuer. Daraus ergeben sich unterschiedliche
Wirkungen. Relevanz fur die Vermdgensteuer hat das Nettovermogen. Das bedeutet, dass die Schulden
abgezogen werden kénnen. Der Boden wird nicht zum Verkehrswert bewertet. Dadurch besteht die M6glichkeit,
dass die nominellen Schulden auf dem Boden héher sind als der Steuerwert des Bodens. Es ist dann mdglich,
diese Differenz zwischen Schulden und dem Steuerwert, die sogenannte Uberschuldung, auf den Wert der
Ubrigen Vermdgenswerte anzurechnen. Das Steuermal? der Vermégensteuer ist tief. Aufgrund dessen wird kein
besonderer Druck auf die Bodeneigentiimer ausgelibt. Es wirde jedoch dem Sinn der Vermdgensteuer
widersprechen, aus bodenpolitischen Uberlegungen das Steuermal zu erhdhen. Die Funktion der
Vermogensteuer ist primér fiskalisch und nicht distributiv. Sie stellt eine Ergénzung zur Einkommensteuer dar.
Der Charakter der Vermodgensteuer ist zu umfangreich, um nur bodenrelevanten Problemen Rechnung zu
tragen™®.

Vor- und Nachteile der Vermégensteuer

Vortelle Nachteile

= Grundsétzlich bodenmobilisierende Funktion = Charakter des Instruments zu umfangreich, um
bodenrelevanten Problemen Rechnung zu tragen.

%6 vgl. MEIER/ FURRER
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4.3.1.3.6 Steuern auf Grundlage der Nutzung bzw. der Ertrage von Boden

Die Steuern, die im Zusammenhang mit der Nutzung und den Ertragen von Boden greifen, sind die Einkommen-
und Gewinnsteuer. Diese haben zwei bodenrelevante Auswirkungen. Zum einen sind die Ertrdge aus einmaligen
Transaktionen des Bodens und zum anderen sind Ertrage aus dem Besitz des Bodens davon betroffen. Da der
erste Aspekt im Zuge der Untersuchung bereits behandelt wurde, beschrénken sich die folgenden Ausfihrungen
auf den zweiten Gesichtspunkt.

Da durch die Einkommen- und Gewinnsteuer sdmtliche Einkommens- und Ertragsteile erfasst werden, ist es
schwierig, eine spezifische Auswirkung auf den Boden festzustellen.

Festzuhalten ist jedoch, dass keine Steuern erhoben werden, solange keine Ertrage anfallen. Dies kénnte sich
hinsichtlich einer Bauland konformen Nutzung as nachteilig erweisen. Das bedeutet, dass die Nutzung des
Bodens in steuerlicher Hinsicht bestraft wird.>"’.

Vor- und Nachteile von Steuern auf Grundlage der Nutzung bzw. der Ertrage von Boden

Vorteile Nachteile

=  Mobilitdtshemmende Wirkung
= Nutzung des Bodens wird u.U. bestraft.

4.3.1.3.7 Planwertausgleich

Der Planwertausgleich stellt ein Instrument dar, durch dass Wertsteigerungen, entstanden durch Mal3nahmen der
Kommune, abgeschtpft werden kdnnen. Diese Einnahme kann der Kommune wiederum zur Finanzierung der
Baulandentwicklung dienen. Im Gegensatz zur Grundstiicksgewinnsteuer kénnen Wertsteigerungen nicht erst bei
der Handanderung erfasst werden, sondern bereits nach Durchfiihrung der MalRnahme, die zu dieser
Wertsteigerung gefuihrt hat wie beispiel sweise nach der Aufzonung. Ein grof3es Problem des Planwertausgleichs
stellt alerdings die Feststellung des Mehrwerts dar. Unter Umstanden fihrt der Planwertausgleich dazu, dass die
Eigentiimer nach der Einzonung ihres Grundstiicks dieses verkaufen und den bezahlten Planwertausgleich auf
den Verkaufspreis aufschlagen, was zu einer Erhdhung des Preises filhren wiirde. Auf der anderen Seite positiv
Zu beurteilen ist, dass durch das Instrument Spekulationen eingedémmt werden kdnnen. Des Weiteren werden
Eigentiimer, die nicht an einer Nutzung des Grundstiicks interessiert sind, dieses nach einem geleisteten
Planwertausgleich zur Deckung ihrer Kosten eventuell verkaufen. Das Instrument kénnte somit einer Hortung
des Baulands entgegenwirken. Gleichzeitig werden Eigentiimer aufgrund der geleisteten Abgabe vielleicht eher
bereit sein, das Grundstiick auch entsprechend zu nutzen.

Vor- und Nachteile des Planwer tausgleichs

Vorteile Nachteile
= Kann der Kommune zur Finanzierung der = Grof3es Problem den Mehrwert festzustellen
Baulandentwicklung dienen =  Gefahr steigender Preise, indem Mehrwert auf
=  Wird bereits nach der Durchfiihrung der Verkaufspreis aufgeschlagen wird
Mal3nahme fallig und nicht erst bei einer

Handénderung
= Einddmmung von Spekulationen moglich.
= Grundsétzlich positive Wirksamkeit gegen
Hortung

4.3.1.3.8 Zusammenfassung

Aufgrund der ausgeprégten Kantons- und Gemeindeautonomie sind die schweizerischen fiskalischen
Mal3nahmen sehr uneinheitlich. Es ist deshalb schwierig, eine einheitliche zusammenfassende Bewertung dieser
Instrumente abzugeben. Grundsétzlich kann mit den verschiedenen fiskalischen Instrumenten eine positive
Wirkung auf den Bodenmarkt erzielt werden. Wie stark diese Auswirkung jedoch ist, wird im Wesentlichen von

%7 Vgl. MEIER/ FURRER
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der Hohe der Belastung fir die Betroffenen abhangen. Besondere Beachtung ist in der Schweiz der Tatsache zu
schenken, dass die Boden- und Liegenschaftspreise mit dem Steuersatz in dem jeweiligen Kanton bzw. der
jeweiligen Gemeinde in Verbindung stehen. Mit dem Steuersatz ist insbesondere die Einkommensteuer gemeint,
die in der Schweiz auf kommunaler Ebene erhoben wird. Eine Untersuchung™® hat gezeigt, dass der Steuersatz
signifikant negativ mit dem Boden- und Immobilienpreis sowie mit den Mieten zusammenhéngt. Das Ergebnis
der Studie lasst jedoch vermuten, dass es sich fur hohe Einkommensklassen trotz tieferer Mieten und
Liegenschaftspreise in den Hochsteuergemeinden lohnt, in steuergiinstigere Gemeinden abzuwandern.
Anzumerken ist, dass das dadurch verringerte Steueraufkommen die Abwanderungskommunen wiederum
zwingt, die Steuersétze weiter zu erhdhen. Vermutlich ist dieser ,Teufelskreis® der Grund fir die grof3en
fiskalischen Unterschiede zwischen den Gemeinden. Positiv ist, dass erschlossenes Bauland in der Regel nach
dem Verkehrswert besteuert wird. Dies begiinstigt die bauliche Nutzung.

4.3.2 Kooperative Instrumente und Strategien

4.3.2.1 Kommunale Bodenbevorratung

Positiv zu beurteilen ist, dass die Gemeinden durch eine kommunale Bodenbevorratung in Form des
zweckgebundenen, des transitorischen und des vorsorglichen Landerwerbs die Méglichkeit haben, flexibel im
Hinblick auf die Erledigung der ihnen Ubertragenen Aufgaben zu sein. Des Weiteren kénnen sie Einfluss
nehmen auf die Verteilung, die Gestaltung und die Uberbauung des Landes. Hat eine Gemeinde einen gewissen
Vorrat an Boden, so kann sie die Realisierung von planerischen Mal3nahmen steuern und bleibt zugleich
handlungsféhig. AufRerdem konnen die Gemeinden ihre Zielsetzungen im Hinblick auf eine haushélterische
Bodennutzung durchzusetzen. Gleichzeitig ist es ihnen moglich, ihre Grundstlickspolitik zur Unterstiitzung und
Durchsetzung ihrer Entwicklungsziele in der Planung einzusetzen. Ein weiterer positiver Aspekt ist, dass die
Gemeinden auch auf die Preisgestaltung Einfluss nehmen kénnen. Ein 6ffentlicher Akteur kann, sofern er tber
beachtliche Mengen an Boden verfiigt, mit der VeréuRerung durchaus den Markt beeinflussen und somit zu einer
Stabilisierung oder Dampfung der Bodenpreise beitragen. Gemeinden verfolgen keine kurzfristigen,
gewinnorientierten Ziele. Durch die kommunale Bodenbevorratung kann die Gemeinde auf3erdem einen Beitrag
zur Einddmmung von Spekulationen leisten. Sie kann ihr Land entweder im Baurecht abgeben oder Uber ein
Vorkaufsrecht das verauRerte Land gegen Spekulationen schiitzen, indem das Grundstiick zum Verkaufspreis
(zuztglich Teuerung) zurtickerworben werden kann. Die kommunale Bodenbevorratung erméglicht es der
offentlichen Hand, bei der VerduRerung von Wohnbauland bestimmte finanzielle oder sozialpolitische
Zielsetzungen zu erreichen. Beispielsweise kann sie Einheimische bel der Vergabe des Wohnbaulands
bevorzugen oder den Zuzug von Familien férdern. Die Gemeinde hat somit die Mdglichkeit, zu einer breiteren
Eigentumsstreuung beizutragen und/ oder die sozialen Strukturen beim Bevilkerungsaufbau der Gemeinde zu
beeinflussen. Ein weiterer Aspekt ist, dass sie dadurch eine aktive Wirtschaftspolitik betreiben kann, indem sie
zum Beispiel auswartige Betriebe durch giinstiges Bauland anl ockt.

Neben den aufgefiihrten positiven Aspekten fiihren jedoch einige negative Grinde zu verhaltenem Agieren der
Gemeinden auf dem Bodenmarkt. Hierzu zu rechnen sind ein mangelnder Problemdruck am Bodenmarkt,
ungeniigende Informationen Uber Handlungsspielraume und Eingriffsméglichkeiten der Gemeinden und vielfach
auch fehlende Zielsetzungen zu einer aktiven Bodenpolitik. Kommunale Bodenbevorratung ist aufgrund der
politischen Tradition in der Schweiz weitgehend verpont. Oft wird die Ansicht vertreten, dass die Gemeinden
sich nicht in private Geschéfte einzumischen haben. Ein grof3es Problem mit dem viele Gemeinden zu kdmpfen
haben ist, dass die Angebote zum freien Landerwerb stark zuriickgegangen sind. Dies gilt insbesondere in der
Landwirtschaftszone, was auch mit dem bauerlichen Bodenrecht zusammenhangt. Aul3erdem problematisch ist,
dass sich finanzielle Engpésse bemerkbar machen. Grof3e Landreserven geraten unter Beschuss und neue Mittel
fur den Erwerb werden nicht mehr bewilligt.

Die Rolle einer aktiven Gemeinde, die kommunale Bodenbevorratung betreibt, darf keinesfalls tiberschatzt
werden™. Die Gemeinde hat keinerlei Druckmittel in der Hand, einen Eigentimer dazu zu bringen, seine

5% Vgl. HILBER

¥ Vgl. SCHAFER/ ROTH/ STIRNEMANN
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Hortung aufzugeben. Es zeigt sich, dass durch eine kommunale Bodenbevorratung die Industriebrachen nicht
mobilisiert werden kdnnen, zumal das wirtschaftliche Risiko fir eine Kommune dabei zu grof3 wére. Die Frage,
ob eine Gemeinde den bestehenden Mangel an Bauland durch ihre Aktivitéat auf dem Baulandmarkt einschrénken
kann, héngt sehr stark davon ab, in welchem Umfang sie kommunalen Zwischenerwerb betreibt. Da die
kommunale Bodenbevorratung in der Schweiz jedoch nicht sehr akzeptiert ist, dirfte der Einfluss und die
Wirksamkeit der Strategie zur Lésung der bestehenden Baulandprobleme eher gering sein.

Vor- und Nachteile der kommunalen Bodenbevorratung

Vorteile Nachteile

=  Gemeinde kann Einfluss nehmen auf Verteilung, |[= Nicht sehr verbreitet

Gestaltung und Uberbauung des Landes. = Vorteile sind den Kommunen nicht bekannt.
=  Gemeinde kann planerische Mal3nahmen steuern | = Aufgrund politischer Tradition weitgehend verpont

und bleibt handlungsfahig. = Bindet in hohem Mal3e finanzielle Mittel der
=  Sie kann Zielsetzungen im Hinblick auf eine Gemeinde

haushdlterische Bodennutzung durchsetzen. = Abhéngigkeit von Verkaufsbereitschaft der
=  Gemeinde kann Beitrag zur Einddmmung von Grundsttickseigentimer

Spekulationen leisten. = Risiko bel der Gemeinde
=  Finanzielle und sozialpolitische Ziele kénnen

verfolgt werden.

4.3.2.2 Vertrage

4.3.2.2.1 ErschlieBungsvertrage

Der Sinn von Erschliefungsvertrdgen muss angesichts der vom Gemeinwesen vorzunehmenden
Erschlieffungsplanung in Frage gestellt werden. Solch ein Vertragsabschluss erweist sich jedoch immer dann als
sinnvoll, wenn die Gemeinde im Falle eines Verzugs von sich aus Hand zu einem ErschlieRungsvertrag bietet.
Der Nachteil fir den Eigentiimer besteht im Wesentlichen darin, dass er auf den Vertragswillen der Gemeinde
angewiesen ist. Der Eigentimer hat somit keine Mdglichkeit, vor Ablauf der im Erschlief3ungsprogramm
vorgesehenen Frist seinen Anspruch auf Erschlief3ung durchzusetzen.

Grundsétzlich steht ihm durch das Instrument Erschlielfungsvertrag die Moglichkeit offen, die Erschlief3ung
seiner Grundstiicke selbst in die Hand nehmen zu kénnen®.

Eine direkte Mdglichkeit, auf das Geschehen auf dem Baulandmarkt Einfluss zu nehmen, besteht durch den
Erschlieffungsvertrag nicht. Er erdffnet allenfalls die Méglichkeit, einem akuten Mangel an Bauland, der aus
fehlender Erschlief3ung resultiert, abzuhelfen. Durch einen Erschlieungsvertrag kann die Erschlieffung, die
ohnehin durchgefiihrt wirde, vorgezogen werden. Das Instrument ist somit nicht zur Beseitigung eines Mangels
an Bauland und zur Dampfung der Baulandpreise geeignet. Eine Uberwélzung der Kosten auf die Eigentiimer
kann nicht erreicht werden. Deshalb werden auch die kommunalen Kassen nicht entlastet. Das Problem der
Baulandhortung kann tiberhaupt nicht angegangen werden.

Vor- und Nachteile von ErschlieRungsvertragen

Vorteile Nachteile
= Fir Eigentimer besteht grundsétzlich die = Abhéngigkeit des Eigentimers vom
Moglichkeit, die Erschlieffung seiner Grundstiicke Vertragswillen der Gemeinde
selbst in die Hand zu nehmen. = Keine Mdglichkeit fir Eigentiimer vor Ablauf der

im Erschlielfungsprogramm vorgesehenen Frist,
seinen Anspruch auf Erschlieffung durchzusetzen.

= Kaeine direkte Einflussnahme auf das Geschehen
auf dem Baulandmarkt

%0 vgl. MARANTELLI-SONANINI
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= Kene Méglichkeit zur Beseitigung eines Mangels
an Bauland oder zur Dampfung der Baulandpreise

= Kaeine Einflussnahme auf Baulandhortung maoglich

= Keine Uberwalzung der Kosten auf Eigentiimer
madglich

4.3.2.2.2 Vertragliche Regelung zum Baugebot — das Berner Modell

Im Zusammenhang mit der Einzonung kann das Berner Modell ein sehr wirksames Instrument darstellen. Esist
nicht ein solch einschneidender Eingriff in die Eigentumsverhétnisse der Eigentiimer wie die Androhung einer
Enteignung. Da sich die Gemeinde jedoch verpflichtet, im Falle der Nichttiberbauung das Grundstiick zu kaufen
und innerhalb einer gewissen Frist selbst zu Uberbauen, setzt sie sich selbst unter Druck und verpflichtet sich zur
Bindung finanzieller Mittel. Das Instrument ist nur im Zusammenhang mit einer Einzonung geeignet. Bei einer
bereits eingezonten Parzelle wird die Gemeinde kein ausreichendes Druckmittel in der Hand haben, die
Grundstiickseigentiimer zum Vertragsabschluss zu bewegen und einer Einschréankung ihrer Rechte freiwillig
zuzustimmen. Die Mobilisierung bereits ausgewiesenen Baulands kann durch das Berner Modell nur selten
erreicht werden. Wird esim Zuge der Neueinzonung zur Anwendung gebracht, so kann die tatséchliche Nutzung
ausgewiesenen Baulands erreicht und somit gezielt der Baulandhortung entgegengewirkt werden. Dies hat
positive Auswirkungen auf das Angebot an Bauland und die Baulandpreise. Durch das Instrument kann
auRerdem die Zersiedelung eingeschrankt werden, da nicht trotz eines statistischen Bestands an bebaubarem
Boden an anderer Stelle neues Bauland ausgewiesen werden muss. Durch diese Vorgehensweise kann eine
Ubereinstimmung zwischen Zonenplanung und Baulandangebot erreicht werden. Dies fordert auch die
Realisierung raumplanerischer Ziele und kann einem Ausufern der Agglomerationen entgegenwirken.

Gerade im Kanton Bern schlieffen viele grofere Gemeinden mit den Bauherren Vertrage. Darin wird u.a. die
Abgeltung der Planungsvorteile geregelt. Bei Einzonungen oder bei der Erhdhung des Nutzungsmal3es werden
mit den Bauherren die Ubernahme von Infrastrukturkosten, die unentgeltliche Abgabe von Land oder andere

Leistungen an die Gemeinde ausgehandelt®".

Vor- und Nachteile vertraglicher Regelungen zum Baugebot

Vorteile Nachteile
= Stellt keinen so einschneidenden Eingriff in das = Gemeinde setzt sich unter Druck und verpflichtet
Eigentum dar wie die Androhung einer Enteignung sich zur Bindung finanzieller Mittel.
= |n Zusammenhang mit Neuausweisung sehr = Nur im Zusammenhang mit Einzonung geeignet
wirksam gegen Baulandhortung =  Eine Mobilisierung bereits ausgewiesenen
= Positiver Einfluss auf Baulandpreise Baulands ist meist nicht moglich.
= Zersiedelung kann eingeschrankt werden.

4.3.2.3 Privater Gestaltungsplan

Der private Gestaltungsplan ist insgesamt &hnlich zu bewerten wie der allgemeine Gestal tungsplan®-.

Naturgemal ist die Problematik beim privaten Gestaltungsplan jedoch zudem etwas anders gelagert. Probleme
bei der Berlicksichtigung offentlicher Interessen stehen dabei im Vordergrund. Der Konflikt ist dadurch
vorprogrammiert, dass das PBG vom privaten Gestaltungsplan verlangt, dass er keine offentlichen Interessen
verletzt. Zudem sollte er neben privaten auch offentliche Interessen wahrnehmen. Die Problematik des
Gestaltungsplans im Allgemeinen liegt in der vielfach fehlenden Verhdltnisméaligkeit der einzelnen
Anordnungen. Der VerhdltnismaRigkeit kommt im Bereich der Raumplanung vor allem die Funktion zu, ein
ausgewogenes Verhdltnis zwischen eigentumsbeschréankenden Malinahmen und raumplanerischen Zielen
anzustreben. Das Verhdltnismaligkeitsprinzip verliert beim privaten Gestaltungsplan jedoch gegeniiber jenen
Grundstuckseigentimern an Bedeutung, die dem privaten Gestaltungsplan zugestimmt haben. Sie kdnnen

%1 Vgl. BAUDIREKTION DES KANTONS BERN/ RAUMPLANUNGSAMT

%2 vgl. Kapitel 4.3.1.1.3.1
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freiwillig offentlich rechtliche Pflichten und Beschrénkungen ibernehmen, die Gber das allgemeine Mal? hinaus
gehen. Es besteht jedoch die grofe Gefahr, dass die Grundeigentiimer versuchen, ausschliefdich ihre
personlichen Interessen durchzusetzen und den privaten Gestaltungsplan hierfiir missbrauchen. Dabel kann die
Beriicksichtigung planerischer Zielvorstellungen unter Umsténden missachtet werden. Die Tatsache, dass die
Grundstiickseigentiimer den privaten Gestaltungsplan auf ihre personlichen Bedirfnisse abstimmen kdnnen,
kann auf der anderen Seite jedoch durchaus positiv beurteilt werden. Haufig kann festgestellt werden, dass von
privaten Gestaltungsplénen ein relativ groRer , Effekt” ausgeht. Vielfach kreleren sie ein ,, Image’ und setzen
Signale, (diein diesem Umfang nicht durch staatliche Bemilhungen erreicht werden).

Ein entscheidender Nachteil des privaten Gestaltungsplans ist, dass im Gesetz Verfahrensvorschriften
weitgehend fehlen. Das Gesetz enthalt insbesondere keine Bestimmungen iber die Zustimmungsbediirftigkeit>>.
Auch hinsichtlich der Wirksamkeit sind dhnliche Aussagen fir den privaten Gestaltungsplan wie fir den
allgemeinen Gestaltungsplan zu treffen. Grundsétzlich wird auch durch ihn neues Bauland geschaffen
beziehungsweise bestehendes mobilisiert. Der Gestaltungsplan bietet insbesondere die Maoglichkeit,
brachliegende Industriebrachen einer neuen Nutzung zuzufiihren und damit zu mobilisieren. Dem Ziel einer
Innenverdichtung kann dadurch unter Umstanden ein Schritt néher gekommen werden. Andererseits kann durch
einen Missbrauch des privaten Gestaltungsplans in dem Sinne, dass personliche Interessen durch ihn realisiert
werden sollen, auch im Gegentell die Zersiedelung vorangetrieben werden und zu ungewollten raumplanerischen
Auswirkungen fihren. Durch die Vergroferung des Baulandangebots kann ein positiver Effekt auf hohe
Bodenpreise erzielt werden. Eine direkte Einflussnahme auf eine bestehende Baulandhortung ist im Rahmen
eines Gestaltungsplans jedoch nicht mdglich. Die Eigentiimer kénnen sich jedoch verpflichten, die Grundstiicke
im Rahmen einer freiwilligen Verpflichtung auch zu bebauen.

Vor- und Nachteile des privaten Gestaltungsplans

Vorteile Nachteile
= Setzen hdufig Signale und kreieren Image = Probleme bel der Beriicksichtigung offentlicher
= Bestehendes Bauland kann mobilisiert werden Interessen
= Médglichkeit Industriebrachen zu recyclen = Verfahrensvorschriften fehlen weitgehend.
= Ermdglicht Innenverdichtung = Kann Zersiedelung vorantreiben
=  Esbesteht die Moglichkeit, dass sich Eigentimer | =  Keine direkte Einflussnahme auf Baulandhortung
freiwillig verpflichten, Grundstticke zu bebauen. maoglich

4.3.2.4 Investorenmodelle

In der Schweiz sind die meisten Immobilien und das Bauland stark verschuldet. Dies stérkt den Einfluss der
Banken auf den Baulandmarkt, da sie eine starke Investorengruppe darstellen. Uber Heben und Senken des
Hypothekenzinses kénnen sie indirekt den Baulandpreis beeinflussen. Wenn er sich verschiebt, so hat das
Auswirkungen auf den Bodenpreis und die Mieten.

Zusammenfassend festzustellen ist, dass der Einfluss und die Bedeutung der Investoren auf den Schweizer
Baulandmarkt zwar erheblich ist, jedoch haufig nicht im direkten Zusammenhang mit der Entwicklung von
Bauland steht®. Infolgedessen wird meist im Zuge von Investorenmodellen auch der Mangel an Bauland nicht
durch die Entwicklung oder Mobilisierung von Bauland erreicht. Investoren kaufen lediglich Bauland auf, dasin
der Regel am Baulandmarkt ohnehin verfigbar war. Positiv ist alerdings, dass das Bauland, wenn es von
Investoren aufgekauft wird, auch tatséchlich genutzt und nicht gehortet wird.

%3 Beim allgemeinverbindlichen Gestaltungsplan bedarf es einer Flachenmehrheit von zwei Dritteln.

%4 Ausnahmen sind das Engagement von Investoren im Zuge der Aufstellung von Sondernutzungspl anen.
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Vor- und Nachteile von | nvestorenmodellen

Vorteile Nachteile
= Bauland, dasvon Investoren entwickelt wurde, = Geringe Bedeutung, da Einzonung fir den
wird auch tatsachlich genutzt. Fiinfzehnjahresbedarf fir viele Investoren ein
grof3es Problem darstellt.

4.3.3 Erschliefdung

Der Grundeigentimer hat durch das Recht auf Selbsterschliefiung eine starke Position, um seine Rechte
durchzusetzen. Wesentlich bel der Selbsterschlief3ung ist, dass die Grundeigentimer selbst handeln kénnen und
durfen. Auf der anderen Seite missen sich die Privaten im Falle der Selbsterschliel3ung an die nach den vom
Gemeinwesen genehmigten Planen richten. Dadurch wird erreicht, dass die Planungshoheit des Gemeinwesens
unangetastet bleibt. Um alle Einzelheiten der Abwicklung der ErschliefRungsherstellung zu regeln, empfiehlt sich
der Abschluss eines sogenannten Infrastrukturvertrages™.

Nicht alles Land in der Bauzone muss in einem Zug erschlossen werden, was weder mdglich noch
winschenswert wére. Aufgrund dessen sieht 892 PBG eine etappenweise Erschlieung vor, wodurch die
Bautatigkeit gesteuert werden kann®®.

Die wirtschaftlichen Vorteile, die den Eigentimern durch die ErschlieBung zufalen, koénnen durch
Erschlieffungsbeitrége  bereits in  einem Zeitpunkt abgeschopft werden, in  welchem erst eine
Anschlussméglichkeit besteht. Dadurch kann die plangerechte Nutzung des Bodens vorangetrieben werden.
Durch die Erhebung der Beitrége wird vermieden, dass das Gemeinwesen den Grundeigentiimern die Kosten bis
zum Zeitpunkt eines tatsdchlichen Anschlusses vorschiefit. Aufgrund der Belastung der Eigentimer gemal
tatsachlicher Nutzungsmadglichkeit werden diese zur tatséchlichen Nutzung ,,gezwungen”, da sonst die Kosten
ohne Gegenwert bleiben.

Die Folgen von grol3 dimensionierten oder weit auseinanderliegenden Bauzonen werden sichtbar, wenn mit
einem Erschliefungsprogramm zugleich auch die Erschlieffungskosten geschétzt werden, welche einem
Gemeinwesen verbleiben. Ein Nebeneffekt, der durchaus positiv zu beurteilen ist. Der Druck auf die Gemeinden,
eine Abstimmung zwischen Finanzlage und Festlegung der Bauzone vorzunehmen, nimmt durch das
Erschlieffungsprogramm stark zu. Das Bundesgesetz verlangt gar die Ermittlung der nétigen Finanzen. Im
Finanzbedarf sollten sowohl die Gesamtkosten als auch der nach Abzug der Leistungen der Grundeigentlimer
verbleibende Kostenaufwand der Gemeinde erfasst sein, also die Kosten, die aus Steuermitteln gedeckt werden
miissen®’. Dadurch kann erreicht werden, dass auf die Gemeinde keine unerwarteten Kosten zukommen und sie
in der Lage ist, eine Baugebi etseinzonung auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten zu planen.
Zusammenfassend ergibt sich, dass die dem Gemeindewesen aufgrund der Bundesgesetzgebung obliegenden
Pflichten sehr grof3 sind. Im Vergleich dazu stehen die Grundeigentiimer relativ gut da.

Grundsétzlich wird durch die Erschlief3ung das eingezonte Bauland Uberhaupt erst nutzbar. Die Erschlief3ung
stellt somit den letzten Schritt dar, durch den tatséchlich nutzbares Bauland entsteht und der zu einer Beseitigung
eines bestehenden Baulandmangels beitragen kann. Im weitesten Sinn wirkt die Aufschlieung daher
bodenmobilisierend. Dies kann dann die bereits erwdhnten Auswirkungen auf die Baulandpreise haben.

Vor- und Nachteile der Erschlieung

Vorteile Nachteile
=  Eigentiimer hat Anspruch auf Erschlief3ung. = Pflichten fiir Gemeinde durch
= Planungshoheit der Gemeinde bleibt unangetastet. Erschlief3ungsprogramm sehr grof3

= Erhebung von Beitrégen nicht erst bei tatséchlicher
Nutzung, dadurch positiver Effekt gegen
Baulandhortung

5 Vgl. EYMANN

Vgl. HALLER/ KARLEN
Vgl. EYMANN
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= Durch Erschliel3ungsprogramm genaue
Kalkulation der Kosten
= Wirkt im weitesten Sinne bodenmobilisierend.

4.3.4 Zusammenfassung

Auch die Bewertung und Wirksamkeitsanalyse der Schweizer Instrumente und Strategien soll nochmals
zusammenfassend in zwei Tabellen dargestellt werden®®,

Bewertung
(=
5 g g 2
£ .03 T g3 g T P23
% w2 L § =an k=) § 3 D
5 X 8 2 0 = D = e = ®
2 2 3 & 2 £2 5 8 T 0=
. 5 8 5§ 2 55 BBz oj 5%
Instrumente und Strategien s =2 5 &8 5§ 82 ¥ B 3 o E
m < O I 8 NO < m O E m D
Richtplanung ++ o+ -+ ++ o+ - - ++
s Nutzungsplanung ++  ++ + - ++ o+ - - ++
g 3 Gestal-tungspl ane ++ ++ -+ + + + - - ++
g g Erschlieungspléne +H+ o+ + o+ + =+ o+ - -
[ax {g Quartierplan +H+ o+ o+ o+ + + o+ - -
= Besondere + o+ 4+ + + o+ - -
Quartierplanverfahren
5 Baugebote + o+ o+ - - - -+ ¥ 0
5 %% Auszonung -+ - - ; L 0
% = @ Enteignung - - -+ - -+ - - 0
5 Grundstiicksgewinnsteuer ++ ++ 0 O 0 - 0 0 O 0
L Handanderungssteuer ++ ++ 0 0 0 - 0 0 O 0
Erbschaft- und ++ ++ 0 O 0 - 0 0 O 0
Schenkungsteuer
=
% Liegenschaften- oder + ++ 0 O 0 - 0 0 O 0
% Grundsteuer
(VN
Vermogensteuer ++ ++ 0 O 0 - 0O 0 O 0
Steuern auf Grundlage der ++ ++ 0 O 0 - 0 0 O 0
Nutzung bzw. der Ertrége
Planwertausgleich ++ ++ 0 O 0 - 0 0 O 0
Kommunal e Bodenbevor- + - - - + - + o+ - +
ratung
'% ® Erschliefdungsvertrage + -+ 4+ + + o+ o+ 4+ 0
o g Vertragliche Regel + - - ++ ++ - +
- ertragliche Regelung zum
é > Baugebot — Berner Modell
Privater Gestaltungsplan + -+ 4+ + + o+ o+ 4+
Investorenmodelle + -+ 4+ ++ + 0 + O
Erschlief3ung ++  ++  + + =+ ++ o+ -
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Symbole fur die Bewertung

++ : sehr gut
+ ogut
0 : esléasst sich keine Aussage treffen, Punkt wird nicht berlicksichtigt
- :schlecht
Wirksamkeit
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= auf ) 5
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33 23 23 &
Richtplanung X + +
- ﬁ Nutzungsplanung X ++ o+
3 g Gestaltungspléne X X ++ o+
2 e ErschlieRungspléne X ++ 4+
! Quartierplan X X ++ o+
Besondere Quartierplanverfahren X X 0
= Baugebote X X 0
S %é Auszonung X -0
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Investorenmodelle X + +
Erschlief3ung X ++
Symbole fur die Wirksamkeit
++ : sehr grol3e Wirksamkeit
+ : Wirksamkeit erkennbar
0 : keine Wirksamkeit

: gegenteiliger Effekt
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S VERGLEICH ZWISCHEN DEN L ANDERN

Bevor auf den Vergleich der vorgestellten Instrumente und Strategien eingegangen wird, werden die den
Instrumenten und Strategien zugrunde liegenden Rechtsgrundlagen und das Planungssystems verglichen. Dies ist
von Bedeutung, um vor dem Hintergrund dieses Vergleichs einen sinnvollen und aussagekréftigen Vergleich der
Instrumente und Strategien selbst vornehmen zu kénnen.

Vergleich der Rechtsgrundlagen

Kompetenzen:

In Deutschland ist die Raumplanung auf Bundesebene geregelt, wohingegen in der Schweiz das
Raumplanungsgesetz des Bundes die Grundlage der Raumplanung und der Ordnung des Bodenmarktes darstellt.
Dieses wird durch die Kantone konkretisiert bzw. ergénzt. Das schweizerische Bundesgesetz Uber die
Raumplanung schafft im Gegensatz zu Osterreich eine nationale Rechtsgrundlage in bezug auf die
Raumplanung. Die dsterreichische Verfassung réumt dem Bund keine nominellen Raumordnungskompetenzen
ein, d.h. dem Bund steht in Osterreich keine Grundsatzkompetenz fur die Raumordnung zu wie dies in
Deutschland oder der Schweiz der Fall ist. Entsprechend ist in Osterreich auch die értliche Raumplanung auf
L andesebene geregelt.

Gliederung der Rechtsgrundlagen:

Ein weiterer bedeutender Unterschied ist, dass in der Schweiz nicht wie in Deutschland eine Trennung zwischen
Raumplanungs- und Baurecht vorgenommen wurde, weder auf kantonaler noch auf kommunaler Ebene.

In Deutschland existieren zur Regelung der Raumordnung im Wesentlichen zwel Gesetze, namlich das
Bundesraumordnungsgesetz und das 6ffentliche Baurecht. Das 6ffentliche Baurecht ist in Deutschland unterteilt
in das bundesrechtliche Bauordnungsrecht (Planungs- und Baurecht) und das Bauordnungsrecht der Lander.

Im Schweizer Raumplanungsgesetz (RPG) ist ein besonderes Kapitel enthalten, das die unmittelbar
bodenbezogene Planung betrifft, nach deutschem Rechtsverstéandnis also die Bauleitplanung.

In Deutschland wird das Bodenrecht durch das Baugesetzbuch geregelt, wohingegen in der Schweiz das
Raumplanungsgesetz bodenrechtliche Regelungen durch das Instrument der Nutzungspléne, durch die Definition
der wichtigsten Nutzungsarten und durch die Vorschriften des Art. 5 RPG Uber Ausgleich und Entschédigung
von Planungen enthalt®™®. Grund hierfirr ist, dass das schweizerischen Verfassungsrecht keine dem Grundgesetz
entsprechende Kompetenzaufteilung zwischen Boden- und Raumordnungsrecht kennt, die in Deutschland zum
Erlass zweier Gesetze mit unterschiedlichen Regelungen, dem Baugesetzbuch und dem Raumordnungsgesetz
(ROG) gefiihrt hat™®.

Das deutsche Raumordnungsgesetz beschrénkt sich auf ausfillungsbedirftige Grundsétze der Landesplanung
und nach weiterer Konkretisierung auch fir die kommunale Bauleitplanung. Das schweizerische RPG beinhaltet
des Weiteren auch einen bauordnungsrechtlichen Tell.

In der Schweiz finden sich Vorschriften Uber die Art und die Ausgestaltung der Bauten, die Baukontrolle, die
Behdrdenorganisation und das Bewilligungsverfahren in den kantonalen Planungserlassen (Baugesetze bzw.
Planungs- und Baugesetze, Bauverordnungen). Das RPG der Schweiz befasst sich folglich sowohl mit den
Grundsétzen der Raumordnung auf tUbergeordneter Ebene als auch mit den Grundsétzen und V erfahrensnormen
fUr die Bodenordnung und die kommunale Planung, die im Weiteren ausfihrlich durch die Gesetzgebung der
Kantone geregelt wird.

%9 Vgl. WEGENER

%0 vgl. ERBGUTH/ TIMMERN
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Auch in Osterreich wird im Allgemeinen keine Trennung zwischen Raumplanungs- und Baurecht
vorgenommen. Das bedeutet, dass es besondere Unterschiede in der Gesetzgebung hinsichtlich der
bodenrechtlichen Aspekte gibt.

Die 6sterreichischen Raumordnungsgesetze enthalten in der Regel bodenrechtliche Regelungen in der Form,
dass die Instrumente der ortlichen Raumordnung wie beispielsweise Flachenwidmungs- und Bebauungsplane
oder das Umlegungsverfahren detailliert geregelt sind. In einigen Raumordnungsgesetzen sind des Weiteren
auch bauordnungsrechtliche Regelungen enthalten, wohingegen andere Lander eine Trennung durch separate
Bauordnungen oder Gemeindeplanungsgesetze vorsehen und des Weiteren darin teilweise Instrumente, die im
Raumordnungsgesetz nicht geregelt sind, regeln. Ein Beispiel hierfir ist Niederdsterreich. Dort wird im
Raumordnungsgesetz das Instrument Flachenwidmungsplan geregelt und in der Bauordnung der Bebauungsplan.
Aufgrund der unterschiedlichen Raumordnungsgesetze der einzelnen Bundedander ist das Osterreichische
Raumordnungs- bzw. Raumplanungsrecht fir den Rechtsanwender nur mit erheblichem Aufwand erschlief3bar.

Planungshoheit:

Eine Gemeinsamkeit ist, dass die Gemeinden in Deutschland, Osterreich und der Schweiz eine Planungshoheit
besitzen. In der Schweiz geht es sogar soweit, dass das Prinzip der gemeindlichen Selbstverwaltung es verlangt,
dass wesentliche Teile des Planungs- und Baurechts der kommunalen Ebene zur ndheren Ausgestaltung offen
bleiben. Dies ist in Deutschland und in Osterreich nicht der Fall; in der Schweiz sind indes in den meisten
Kantonen die Entscheidungsspielréume der Gemeinden erheblich.

Regelungen zur baulichen Nutzbarkeit:

Aus dem Fehlen eines bundeseinheitlichen Stéadtebaurechts in Osterreich ergibt sich, dass es auf Bundesebene
auch keine verordnungsrechtlichen Bestimmungen geben kann, die den Regelungen der Baunutzungsverordnung
in Deutschland Uber die Art und das Mald der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Uberbaubare
Grundstiicksflache entsprechen. Diese Regelungsgegensténde sind in den Gesetzen und Verordnungen der
Osterreichischen Bundeslander, wenn auch mit unterschiedlichem Inhalt und verschiedenartiger Regelungsdichte,
angesprochen. Es sind in Osterreich keine , Planungsanleitungen® zu finden, die in ihrer Ausfiihrlichkeit und
Systematik mit den Regelungen der BauNV O verglichen werden kénnen.

In der Schweiz hingegen bedient man sich zur Regelung der zuléssigen baulichen Nutzung im Wesentlichen
solcher Instrumente, wie sie in der BauNVO mit den Bestimmungen Uber die Art und das Mal3 der baulichen
Nutzung, die Bauweise und die Uberbaubare Grundstiicksfldche enthalten sind. In den kantonalen Planungs- und
Bauvorschriften finden sich Planungsanwei sungen fur die Gemeinden, die in gewissem Mal3e mit dem Inhalt der
BauNVO vergleichbar sind. Ein bundeseinheitliches Regelwerk entsprechend unserer BauNVO ist in der

Schweiz jedoch aus Verfassungsgriinden nicht denkbar.

Begriffsvielfalt:

Ein entscheidender Unterschied ist, dass es insbesondere in der Schweiz durch die beschrénkte
Gesetzgebungszusténdigkeit des Bundes zu einer Vielfalt an Begriffen und Instrumenten der Raumplanung
kommt. Die Verrechtlichung der Begriffswelt geht viel weniger weit als in Deutschland. Dies ist mit ein Grund,
warum in der Schweiz bereits mehrfach Forderungen nach einem Bundesbaugesetz laut wurden. Auch die
starkere Stellung der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung in der Schweiz ist in diesem Zusammenhang zu
erwahnen. Ahnlich wie in der Schweiz ist die Instrumenten- und Begriffsvielfalt in den einzelnen Gesetzen der
Osterreichischen Bundeslander im Vergleich zu Deutschland wesentlich groRer. Grund hierfir ist auch hier das
Fehlen einer bundeseinheitlichen Regelung.

Historie:
Ein zu erwahnender Unterschied ist die Historie des Rechts in den Untersuchungslandern. Die Bundesrepublik
Deutschland verfugt im Vergleich zur Schweiz, zumindest auf nationaler Ebene, Uber eine sehr viel langere

%1 vgl. STICH/ WIEGAND
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Geschichte des Baurechts. Auch die heutige Organisation der Raumplanung in Osterreich fufdt auf einer langeren
Entwicklung als dies in der Schweiz der Fall ist. Hinzu kommt, dass das geltende schweizerische Recht sich
nicht ohne weiteres mit dem auslandischen vergleichen l&sst, weil die Gegebenheiten in der Schweiz mit dem
ausgedehnten Berggebiet und einem seit dem 2. Weltkrieg (aus Grinden der positiven Erfahrung mit der
Sicherstellung der Eigenernshrung) hofierten |andlichen Raum von anderen Staaten divergieren®?.
Zusammenfassende Gegenliberstellung der gesetzlichen Grundlagen:

Die Gesetze der drei Untersuchungslénder unterscheiden sich deutlich voneinander. Die Grundfragen sind
jedoch dieselben, auch wenn die gesetzlichen Regelungen divergieren.

Die folgende Graphik stellt die gesetzlichen Grundlagen fur die Instrumente und Strategien in den einzelnen
L andern nochmals einander gegeniiber.
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Abbildung 14: Vergleich der gesetzlichen Grundlagen
Vergleich des Planungssystems

Im Zuge des Vergleichs des Planungssystems soll an dieser Stelle nur kurz auf die Instrumente der Gberértlichen
Raumplanung eingegangen werden. Ein ausfihrlicher Vergleich kann nicht Gegenstand der Arbeit sein, da sie
nur eine untergeordnete Rolle fur die Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung und
Baulandmobilisierung spielen. Die Instrumente der kommunalen Ebene werden im weiteren Verlauf der Arbeit
noch Gegenstand detaillierter Untersuchungen sein.

Inalen drei Landern hat sich die ortliche Planung den Erfordernissen der Raumplanung unterzuordnen.

%2 vgl. LENDI (20033)
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Bundesebene:

In der Schweiz sind auf Bundesebene zur Erflllung der raumwirksamen Aufgaben von nationaler Bedeutung
(v.a. Infrastrukturanlagen) Konzepte und Sachpléne zu erstellen. Es falt auf, dass abgesehen von den sektoralen
Konzepten und Sachpldnen, die der Bund in der Schweiz flr seine eigenen raumwirksamen Tétigkeiten zu
erstellen hat, eine Uberfachliche und langfristige Gesamtkonzeption der nationalen Ebene in der Schweiz in
dieser Form nicht existiert. Allerdings legt der Bund die ,,Grundzige der réumlichen Entwicklung” fest. Auf
Bundesebene ist in der Schweiz kein Planmittel entsprechend der kantonalen Richtplanung vorgesehen. Es sollen
trotz zahlreicher Kompetenzen nur Konzepte und Sachpléne erstellt werden, die den Kantonen bekannt zu geben
sind.

Etwas anders sieht die Situation in Deutschland aus. Dort hat der Bund 1993 in Zusammenarbeit mit den
Landern den Raumordnungspolitischen Orientierungsrahmen, al's Positionsbestimmung fur die weitere raumliche
Entwicklung des Bundesgebietes, erarbeitet. Die Ministerkonferenz fir Raumordnung sieht darin eine geeignete
Grundlage fir eine zukunftsorientierte Raumordnungspolitik, auf dessen Grundlage Vorschlage fir eine
Konkretisierung von handlungsorientierten Mal3nahmen (Handlungsrahmen) erarbeitet werden sollen. Eine
rechtliche Bindungswirkung beinhaltet der Raumordnungspolitische Orientierungsrahmen, genauso wie sein
Vorlaufer das Bundesraumordnungsprogramm (BROP) jedoch nicht. Diese Tatsache stellt ein herausragendes
Merkmal des deutschen Planungssystems dar.

Dem Bund in der Schweiz wird allerdings eine horizontale Abstimmung der Fachplanungen auferlegt, die weiter
geht als dies in Deutschland durch das ROG vorgesehen ist. AuBerdem erfolgt in der Schweiz eine horizontale
Abstimmung zwischen Bund und Kantonen, indem beide Ebenen zusammenarbeiten und der Bund den
Kantonen seine Konzepte, Sachplane und Bauvorhaben rechtzeitig bekannt gibt.

In Osterreich hingegen hat der Bund keine nominellen Raumordnungskompetenzen. IThm kommen lediglich
Fachplanungskompetenzen zu. Das von der Osterreichischen Raumordnungskonferenz (OROK) beschlossene
Raumordnungskonzept  stellt  infolgedessen  kein  formliches Planungsinstrument dar. Der erste
Raumordnungsbericht der OROK stellt fest, dass in Osterreich die Verfassungsrechtslage dem Bund zwar
weitreichende, aber nur sachlich beschrankte raumwirksame Planungsbefugnisse einrdume, die in Form von
» Ressortplanungen” zu verwirklichen sind.

Der Vergleich lasst also erkennen, dass keines der drei Untersuchungslénder Uber ein férmliches
Planungsinstrument auf der Bundesebene verfigt, dasin der Lage ist, die Raumordnung ganzheitlich (d.h. nicht
nur sektoral) zu koordinieren.

Landes-/ Kantonsebene:

Die Konkretisierung und Ausgestaltung der Raumordnung Uberlésst das deutsche ROG den nachfolgenden
Gesetzgebungsebenen, d.h. den Landern. In Deutschland geschieht dies insbesondere durch Programme und
Plane.

Das Schweizer RPG sieht im Vergleich dazu das Instrument der kantonalen Richtpléne vor. Dieses wird durch
das kantonale Recht ndher geregelt. Nach Form und Inhalt entsprechen die kantonalen Richtpldne den
bundesdeutschen Programmen und Plénen und, was die zeitliche und finanzielle Durchfihrung angeht, der
umfassenden Entwicklungsplanung. Der kantonale Richtplan ist von der Planungsebene her am ehesten mit dem
L andesentwicklungsplan vergleichbar, vom Mal3stab eher mit einem deutschen Regional plan.

Das deutsche ROG gibt den Landern lediglich vor, Gibergeordnete und zusammenfassende Programme und Pléane
aufzustellen, welche Ziele der Raumordnung und Landesplanung enthalten miissen, die réumlich und sachlich
zur Verwirklichung der Grundsétze des ROG erforderlich sind. Im Verhdtnis zur Schweiz sind in Deutschland
rahmensetzende Verhaltensnormen fir die Landesplanung wenig ausdifferenziert. Auch Festsetzungen im
Hinblick auf Maf3nahmen und deren zeitliche und finanzielle Realisierung fehlen im deutschen ROG im
Gegensatz zum Schweizer RPG génzlich. Das Schweizer RPG hingegen legt wesentlich detaillierter fest,
welches die Grundlagen zu kantonalen Richtplénen sein miissen.

In Osterreich haben im Vergleich zu Deutschland und der Schweiz die Lander die alleinige hoheitsrechtliche
Befugnis, fiir ihren Bereich Raumordnungsgesetze und Baurecht zu erlassen. Raumplanung ist in Osterreich
Landessache. In den Gesetzen formulieren die Lander die Ziele der Raumordnung in teils sehr umfassender Art.
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Insgesamt ist der kantonale Richtplan in der Schweiz den Entwicklungsprogrammen fiir das gesamte Bundesland
in Osterreich und den Ubergeordneten und zusammenfassenden Programmen und Pldnen in Deutschland
zumindest nach dem Wortlaut vergleichbar.

Regionalebene:

Auch auf der Regionalebene besteht zwischen den Léndern ein wesentlicher Unterschied.

Die schweizerische Richtplanung ist auf regionaler Ebene (regionale Richtplanung) nur in wenigen Kantonen
vorgesehen und ist in den meisten Kantonen fakultativ geregelt.

In Deutschland erfiillt die Regionalplanung als dritte Planungsebene als Teil der Landesplanung gleichzeitig die
Funktion eines Bindeglieds zwischen Landesraumordnung, regionalen Fachplanungen und Planungen der
Gemeinden. Je nach Verwaltungsaufbau und nach dem Inhalt der jeweiligen Raumordnungsgesetze ist die
Regionalplanung in den einzelnen Bundeslandern sehr unterschiedlich aufgebaut. Regional planung findet durch
Landesbehdrden (Saarland, Schleswig-Holstein), durch Bezirksplanungsréte (Nordrhein-Westfalen, Sachsen-
Anhalt), durch regionale Planungsverbande (Baden-Wrttemberg, Bayern, Brandenburg, Hessen, Mecklenburg-
Vorpommern, Rheinland-Pfalz, Sachsen) oder auf Kreisebene (Niedersachsen) statt. Dementsprechend unterliegt
die Regional planung mehr staatlichem oder mehr kommunalem Einfluss.

In der Schweiz hingegen werden Regionalpléne im Allgemeinen, soweit dies Uberhaupt geschieht, von
privatrechtlichen Planungsorganisationen resp. offentlich-rechtlichen Zweckverbanden erstellt. Eine mit der
Bezirksregierung in Deutschland vergleichbare vierte staatliche Ebene existiert nicht.

Auch in Osterreich existiert wie in der Schweiz keine hoheitliche Regionalplanungstragerschaft. Falls der
Begriff der Regionalplanung Uberhaupt gebraucht wird, so ist darunter allenfalls teilrédumliche Landesplanung zu
verstehen.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass nur Deutschland Uber ein Planungsinstrument auf der
regionalen Ebene verfugt. Allerdings wird in der Schweiz die Regionalplanung in den kommenden Jahren durch
die Schaffung von Agglomerationsraumen® einen htheren Stellenwert erhalten.

Planungspflicht/ Koordination/ Abstimmung:

Der Vergleich zeigt, dass sich zwischen den Landern sowohl in den Zielen und Grundsétzen als auch in den
wichtigsten Prinzipien der Raumplanung, wie beispielsweise Planungspflicht und Koordination,
Gegenstromprinzip und Abstimmung Ahnlichkeiten feststellen lassen, diese in den Gesetzen jedoch andere
Ausformungen finden.

Von besonderer Bedeutung ist, dass im schweizerischen RPG die Koordination und Abstimmung einen
besonderen Stellenwert hat. Dies ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass man in Deutschland diesbeziiglich
immer noch Schwierigkeiten gegentiber steht. Beachtlich ist auRerdem, dass durch das schweizerische RPG dem
Instrumentarium der Pléne eine Funktion zugesprochen wird, die eine durchgehende Planung von der Bundes-
bis zur kommunalen Ebene impliziert. Eine Planungspflicht sieht das deutsche ROG nur fir die Lander vor.
Diese entscheiden Uber die Notwendigkeit einer Regionalplanung. Im Vergleich dazu verpflichtet das Schwei zer
RPG im Bereich der Aufgaben mit rdumlichen Auswirkungen ale Stufen des dreigliedrigen Staatssystems
(Bund, Kantone, Gemeinden). In Deutschland besteht die Pflicht zu planen zwar genauso wie in der Schweiz,
diese ist jedoch gesetzlich nicht so stark hervorgehoben. Da der Bund in Osterreich keine Ziele der
Raumordnung im hoheitlichen Bereich festgelegt hat, ist eine explizite Unterstellung der Fachplanungen unter
ein Raumordnungskonzept nicht moglich. Es ist jedoch anzumerken, dass zwischen den Bundesministerien und
den Amtern der Landesregierungen viele Kontakte vorhanden sind und informelle Koordinierung gelibt wird.
AuRerdem verstarkt die Arbeit in der OROK den Informationsfluss zwischen Bund, Landern und Gemeinden. In
Osterreich ist die Koordinierung zwischen Land und Gemeinden rechtlich geregelt und einfach, zwischen
Landern und Bund rechtlich kompliziert, aber praktizierbar. Das nominelle Gsterreichische Raumordnungsrecht
verpflichtet als hoheitliche Planungstréger lediglich das Land und die Gemeinde, bel denen eindeutig die
Hauptlast der umfassenden Raumplanung liegt.

%3 Agglomerationsrdume zielen insbesondere auf eine planerische Abstimmung von Verkehr und Siedlungsentwicklung ab.
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Buirgerbeteiligung:

Das Schweizer RPG sieht zur Information und Mitwirkung eine Unterrichtung der Bevdlkerung Uber Ziele und
Ablauf der Planungen durch die Behorden vor, damit diese bei den Planungen in geeigneter Weise mitwirken
kann.

Der Unterschied zu Deutschland besteht darin, dass das Schweizer RPG eine Beteiligung und Mitwirkung der
Bevdlkerung bel allen im RPG erwéhnten Planungen vorsieht, d.h. bei Sachplanungen, Richtplanungen und
Nutzungsplanungen.

Im Vergleich dazu sieht das deutsche ROG zwar eine gegenseitige Beteiligungs-, Beratungs-, Mitteilungs- und
Auskunftspflicht vor, eine direkte , Beteiligung® der Bevélkerung ist aber nicht vorgesehen®®,

In Osterreich kommen dem einzelnen Biirger in der Regel keine rechtlich abgesicherten Mitwirkungsrechte im
Zuge der Erstellung Uberdrtlicher Raumpléne zu. Er hat nur in Niederdsterreich, Tirol und Vorarlberg ein
Anhédrungsrecht, von dem er bei der allgemeinen Einsichtnahme Gebrauch machen kann™®.

Zusammenfassende Gegenliberstellung der Planungsebenen:

Deutschland Osterreich Schweiz
Bundesebene (sektorale) Konzepte und
Sachpléne
L ander ebene/ Ubergeordnete und Landesentwicklungsprogramm | Raumordnungskonzepte
K antonalebene zusammenfassende Programme Kantonaler Richtplan
und Plane Kantonale Nutzungsplane
Regionalebene Regionalpléne/ Regionale
Raumordnungsprogramme
oder -plane
Kommunalebene Ortliches Entwicklungskonzept | Kommunaler Richtplan
Fléchennutzungsplan Fl&chenwidmungsplan Rahmennutzungsplan
Bebauungsplan Bebauungsplan (Zonenplan)
Sondernutzungsplan

Abbildung 15: Vergleich der Planungsinstrumente

5.1 Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung
5.1.1 Hoheitliche Instrumente und Strategien

5.1.1.1 Planerische | nstrumente auf ortlicher Ebene

Die Beschreibung der Planungssysteme der Untersuchungsldnder macht deutlich, dass das deutsche, das
Osterreichische und das Schweizer Recht nicht die gleichen Begriffe verwenden.

Grundlage fur die Ortsplanung:

Wie bereits erwdhnt findet die Ortsplanung in der Bundesrepublik Deutschland ihre gesetzliche Grundlage im
BauGB. Inhalte, Zusténdigkeiten und Verfahren sind in Deutschland fir die Ortsplanung ausfihrlich
bundeseinheitlich geregelt.

%4 vgl. zu diesem Abschnitt WEGENER, EBERLE/ MUGGLI und STIGLBAUER €t al.
565

Vgl. MULLER

%6 Diese stellt kein Planungsinstrument férmlicher Art dar.

%7 Der Bund hat keine nominellen Raumordnungskompetenzen. Aufgrund dessen wurde die Osterreichische Raumordnungskonferenz

(OROK) als standiges Organ von Bund, Landern und Gemeinden gegriindet. Von ihr wurde das Raumordnungskonzept beschlossen,
das jedoch kein Planungsinstrument formlicher Art darstellt. Die OROK arbeitet im ,, rechtsfreien Raum®. (Vgl. LENDI 1997)

Eine hoheitliche Regional planungstragerschaft ist in Osterreich nicht bekannt. Unter Regionalplanung auf 6ffentlich-rechtlicher Basis
ist nur teilrdumliche Landesplanung zu verstehen, die es jedoch auch nicht in jedem Bundesland gibt.
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In Osterreich hingegen sind diese in den Raumordnungs- und Raumplanungsgesetzen der Lander mit
unterschiedlichem Inhalt und unterschiedlicher Genauigkeit festgesetzt.

In der Schweiz ist die Situation der in Osterreich vergleichbar. Das RPG umschreibt lediglich die wichtigsten
Nutzungsarten und legt allgemeine Grundsdize Uber Zustdndigkeit und Verfahren fest. Den Kantonen bleibt
infolgedessen ein sehr grofRBer Spielraum, im Rahmen ihrer Bedirfnisse die planerischen Instrumente durch
entsprechende Gesetzgebung weiter auszugestalten. Fir die Gemeinden besteht aufRerdem die Mdglichkeit, diese
Regelungen dann in ihren Bauverordnungen weiter zu konkretisieren und zusétzliche Festsetzungen zu treffen.

Ebenen der Gemeindeplanung:

In der Bundesrepublik Deutschland ist die Ebene der Gemeindeplanung durch das BauGB in Form von
Flachennutzungsplan und Bebauungsplan zweistufig angelegt™. Im Vergleich dazu ist in Osterreich die értliche
Planung im Grunde genommen dreistufig angelegt. Die erste Ebene stellen die 6rtlichen Entwicklungs-,
Raumordnungskonzepte und Entwicklungsprogramme dar. Diese sind der Fachenwidmungs- und
Bebauungsplanung vorgeschaltet. Anzumerken ist, dass diese Stufe der kommunalen Planung nicht in alen
Bundeséndern vorgesehen ist.

In der Schweiz besteht dhnlich wie in Osterreich im Allgemeinen eine Dreistufigkeit der kommunalen Planung
durch kommunalen Richtplan, Nutzungsplan und Sondernutzungsplan. Es ist jedoch ebenfalls darauf
hinzuweisen, dass der kommunale Richtplan in den wenigsten Kantonen verbindlich vorgeschrieben ist, die
Koordinierung der Planung jedoch erheblich erleichtert. Schweizer Gemeinden definieren ihre Ortsplanungsziele
oft in einem Richtplan oder in einem Leitbild.

Insgesamt haben die Schweiz und Osterreich somit mit dem kommunalen Richtplan bzw. dem ortlichen
Entwicklungskonzept eine Ebene der 6rtlichen Planung mehr als Deutschland. Anzumerken ist jedoch, dass auch
in Deutschland vereinzelt eine dritte Ebene der 6rtlichen Planung in Form von Stadtentwicklungsplénen realisiert
wird. Diese wéren dann mit dem Schweizer kommunalen Richtplan und dem 0&sterreichischen ortlichen
Entwicklungskonzept zu vergleichen.

Vergleichbarkeit der ¢rtlichen Planungsebenen:

Bel einer vergleichenden Betrachtung der Planungsebenen innerhalb der ortlichen Planung kann es zu
Missverstandnissen aufgrund von vorschnellen Identifizierungen und unterschiedlicher Terminol ogie kommen.
Dies gilt insbesondere im Hinblick auf das vorschnelle Gleichsetzen von 6sterreichischem 6rtlichen
Entwicklungskonzept mit schweizerischem kommunalen Richtplan, deutschem Féachennutzungsplan mit
Osterreichischem Flachenwidmungsplan und schweizerischem Zonenplan und deutschem Bebauungsplan mit
Osterreichischem Bebauungsplan und schweizerischem Sondernutzungsplan. Diese entsprechen sich zwar in
ihrer funktionellen Ausrichtung, sind jedoch von unterschiedlicher Rechtsnatur.

Zu nennen ist in diesem Zusammenhang der deutsche Flachennutzungsplan, welcher vorbereitend und lediglich
behérdenverbindlich ist, wohingegen der Schweizer Zonenplan grundeigentumsverbindlich ist. Er fiihrt aus und
greift ein. Dem Zonenplan in der Schweiz und dem Flachennutzungsplan in Deutschland entspricht in Osterreich
von der Ebene her der Flachenwidmungsplan, welcher einer der wichtigsten Instrumente der dsterreichischen
Raumplanung darstellt und wie auch der dsterreichische Bebauungsplan grundeigentumsverbindlich ist, d.h.
gegentiber dem einzelnen rechtsverbindlich ist.

In der Schweiz sind alle Nutzungspléane grundeigentumsverbindlich, d.h. Rahmennutzungspldne als auch
Sondernutzungsplane. Hinsichtlich der Grundeigentumsverbindlichkeit sind somit deutscher Bebauungsplan,
Schweizer Zonenplan und osterreichischer Flachenwidmungsplan auf eine Ebene zu setzen. Die Schweizer
Sondernutzungspldne sind mit dem deutschen Bebauungsplan vergleichbar. Sie prézisieren die im
Rahmennutzungsplan vorgezei chnete Grundnutzung fir Teilrdume oder einzelne Sachbereiche dhnlich wie die
Bebauungspldne die Flachennutzungsplane konkretisieren.

%9 Anzumerken ist, dass einige Stadte und Gemeinden auf (ibergeordneter Ebene als informelles strategisches Instrument ein

Stadtentwicklungskonzept erstellen. Dieses ist jedoch im Baugesetzbuch nicht gesetzlich verankert und kann deswegen auch nicht als
formliches Planungsinstrument bezeichnet werden.
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Genehmigungspraxis der Plane:

In der Schweiz werden die Nutzungspléne durch die Kantone genehmigt und dadurch verbindlich gegentiber
jedermann. Im Vergleich dazu werden in der Bundesrepublik die Bauleitpléne auf Regionalebene genehmigt™™.
Der Flachennutzungsplan wird behdrdenverbindlich, der Bebauungsplan gegen jedermann verbindlich.

In Osterreich muss der Flachenwidmungsplan wie in Deutschland durch die Aufsichtsbehdrde genehmigt

werden.

Zusammenhang zwischen den I nstrumenten der értlichen Ebene untereinander:

Ein weiterer Unterschied zwischen den Untersuchungslandern ist, dass es in der Schweiz dem Wortlaut nach
keinen direkten funktionellen Zusammenhang zwischen den Instrumenten Richtplan und Nutzungsplan wie es
diesen im deutschen Recht zwischen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan und in den meisten
Osterreichischen Gesetzen zwischen Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan gibt. Dessen ungeachtet besteht
ein solcher auch in der Schweiz.

Regelungsinhalte der I nstrumente auf ortlicher Ebene:

In alen drel Landern werden oOrtlich gesetzlich vorgesehene und zuldssige Nutzungsarten lokalisiert und
dimensioniert, d.h. bel der Nutzungsplanung wie bel der  Flachennutzungsplanung  bzw.
Flachenwidmungsplanung.

Unterschiedlich ist, dass in der Schweiz lediglich Bau-, Landwirtschafts- und Schutzzonen durch das RPG
definiert werden und es den Kantonen Uberlassen bleibt, neben diesen festgelegten weitere Nutzungszonen
vorzusehen.

Im deutschen Baugesetzbuch hingegen ist die Darstellung der Arten der Bodennutzung differenzierter und
einheitlicher geregelt. Im Gegensatz zum Bebauungsplan sind im Flachennutzungsplan weitere als im Gesetz
aufgezéhlte Ausweisungen moglich.

Die Nutzungsplane nach Schweizer RPG weisen im Vergleich zu den deutschen Flachennutzungsplénen nach
BauGB einen geringeren Detaillierungsgrad hinsichtlich der Vielzahl seiner Aussagen auf, jedoch einen héheren
Konkretisierungsgrad bei seinen raumlichen Festsetzungen.

Der deutsche Flachennutzungsplan ist im Gegensatz zum schweizerischen Zonenplan und @sterreichischem
Flachenwidmungsplan nicht parzellenscharf.

Bezogen auf Regelungsmdglichkeiten und Detaillierungsgrad dhneln sich dsterreichischer Fléachenwidmungs-
und Bebauungsplan und deutscher Flachennutzungs- und Bebauungsplan sehr.

Uberbauungsmaglichkeiten:

Es kann festgestellt werden, dass die Regelungen der baulichen Nutzung in der Schweiz im Vergleich zur
Bundesrepublik Deutschland und Osterreich nicht wesentlich verschieden sind. Allerdings ist nach MEIER in der
Schweiz eine gewisse Tendenz zu enem hoheren Grundstiicksfléachenverbrauch feststellbar. Die
Uberbauungsmoglichkeit ist in der Schweiz im Allgemeinen geringer asin der Bundesrepublik Deutschland. In
diesem Zusammenhang ist auf3erdem zu erwdhnen, dass die Baudichte in der Schweiz in der Regel nur die
Grenze nach oben markiert.

Weitere Griinde fir diesen hohen Fléachenverbrauch sind tiefere Baulandpreise im Umland, eine ausgezeichnete
Infrastruktur und ein hoher Wohlstand. Aufgrund dieses héheren Flachenverbrauchs und einem weniger breiten
genehmigungsfreien Geltungsbereichs der Planung liegt die Gefahr einer Zersiedelung der Landschaft etwas
hoher alsin Osterreich und Deutschland.

Die deutsche BauNV O hingegen erlaubt auch, Mindestmal3e fir die bauliche Verdichtung festzusetzen.

Im Osterreichische Flachenwidmungsplan dagegen kénnen bereits konkrete Vorgaben Uber Art und Mal3 der
baulichen Nutzung gemacht werden. Allerdings kennt keines der dsterreichischen Landesgesetze den Begriff der
Uberbaubaren Grundstiicksflache. Nur die wenigsten Osterreichischen Landesgesetze weisen vorgegebene
Mindest- und Hochstwerte fur die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke auf.

5 Allerdings sind aus dem Flachennutzungsplan entwickelte Bebauungspléne von einem Genehmigungs- oder Anzeigeverfahren

freigestellt.
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Maoglichkeit zur Berilicksichtigung ortlicher Gegebenheiten in der Planung:

Deutscher Fléchennutzungsplan, Schweizer Rahmennutzungsplan und Osterreichischer Fléachenwidmungsplan
umfassen das gesamte Gemeindegebiet® .

Die Schweiz weist die Besonderheit auf, dass es durch die Unterteilung der Nutzungspldne in
Rahmennutzungsplanen und Sondernutzungsplanen zu einer Vielzahl verschiedener Instrumente kommt, die in
vergleichbarer Form weder in Deutschland noch in Osterreich existiert. Dadurch ist es den Gemeinden maglich,
punktuell besonderen Verhdltnissen Rechnung zu tragen und eine Verfeinerung oder Abanderung der
allgemeinen Ordnung in kleineren Gebieten zuzulassen. In der Schweiz kann eine von der normalen,
abweichende, differenzierte Bauweise genehmigt werden. Gleichzeitig kénnen an die bauliche Gestaltung, die
Einordnung in die Umgebung und die Wohnqualitét in verschiedener Beziehung erhohte Anforderungen gestellt
werden. Die Entscheidungsspielraume der Gemeinden sind beachtlich. Allerdings besteht auf dem Gebiet der
Sondernutzungspldne eine besondere foderalistische Vielfalt, da den kantonalen Gesetzgebern diesbeziiglich ein
sehr grofer Gestaltungsspiel raum eingeraumt wird.

In Deutschland sind derartige Regelungen allenfalls durch Vorhaben- und Erschlieffungsplane mdglich.
Allerdings kann durch einen Vorhaben- und Erschlief3ungsplan nicht von der allgemeinen Ordnung abgewichen
werden wie das in der Schweiz méglich ist. Durch ihn kann lediglich den Bedirfnissen eines kleineren Gebiets
Rechnung getragen werden.

Birgerbeteiligung:

In einigen Landern Osterreichs begriindet bereits die Absicht einen Flachenwidmungsplan aufzustellen die
Pflicht, dies offentlich kundzutun. Die Gemeinden kénnen die Bevolkerung auch bereits an der Aufstellung des
ortlichen Entwicklungskonzepts beteiligen. Das Verfahren bei der Aufstellung eines Flachenwidmungsplans ist
dem deutschen Verfahren bei der Bauleitplanung insgesamt sehr dhnlich.

Wie auch in Deutschland wird der Entwurf in der Gemeinde offentlich ausgelegt, so dass der Bevolkerung die
Maoglichkeit zur Einsichtnahme und zur Stellungnahme gegeben wird.

Das schweizerische RPG sieht eine Beteiligung der Bevdlkerung bei allen im RPG erwéhnten Planungen vor.
Das bedeutet, dass diese auch bei der Richt- und Nutzungsplanung Uber die Ziele und den Ablauf der Planung
unterrichtet werden, um in geeigneter Weise mitwirken zu kénnen. Es wird als Minimum verlangt, dass die fur
die Planung verantwortliche Behdrde Planentwirfe zur allgemeinen Ansichtaul3erung freigibt. Die Bevdlkerung
hat dann die Mdglichkeit Vorschldge und Einwénde vorzubringen, die von der zusténdigen Behérde zu
beantworten sind.

In Deutschland ist die Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung verbindlich geregelt. Die Gemeinde hat
Ziele und Zwecke der Planung offentlich darzulegen und erméglicht allgemein Gelegenheit zur AuRerung und
Erorterung.

Insgesamt ist die Beteiligung der Bevélkerung an der drtlichen Planung in allen drei Untersuchungsléndern
dhnlich ausgeprégt.

Genehmigung von Bauvorhaben auf Grundlage der értlichen Planung:

Sofern die oben aufgefihrten Plane aufgestellt wurden, stellen sie in alen drei Untersuchungslandern die
Grundlage fir die Zuléssigkeit und Genehmigung eines konkreten Bauvorhabens dar. Sie sind das zentrale
Instrument zur Umsetzung der Festlegungen der Raumplanung. Jedoch auch in diesem Bereich ergeben sich
Unterschiede zwischen den drei Léndern.

Das schwei zerische Baubewilligungsverfahren kennt im Unterschied zum deutschen Baugenehmigungsverfahren
einen breiteren, genehmigungsfreien, sachlichen Geltungsbereich. Sofern die gesetzlichen Voraussetzungen
erflllt sind, d.h. wenn die Anlagen oder Bauten den Bestimmungen der Nutzungszone entsprechen und das Land
baureif>’ ist, ist die Bewilligung zu erteilen. Der schweizerische Antragsteller hat dem Bewilligungsverfahren

5 vgl. zum obigen Abschnitt: LENDI (1983), WEGENER und EBERLE/ MUGGLI

Baureife ist gegeben, wenn das Grundstiick tatséchlich und rechtlich Gberbaubar ist, d.h. wenn der baurechtlichen Grundordnung
(Nutzungsplan, Sondernutzungsplan) entsprochen worden ist (planungsrechtliche Baureife) und das Grundstiick erschlossen ist
(erschlieungsrechtliche Baureife). (Vgl. EBERLE/ MUGGLI)

572
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trotzdem ein hdheres Mal3 an Aufmerksamkeit zu widmen. Der Grund hierfirr ist, dass er neben der eigentlichen
Baubewilligung noch eine Reihe weiterer technischer Teilbewilligungen bei unterschiedlichen Stellen
einzuholen hat.

In Deutschland gibt esim Vergleich dazu nur einen értlichen Ansprechpartner. Allerdings miissen dort viel mehr
Einzelangaben zum Bauvorhaben eingereicht werden alsin der Schweiz®™.

Es wurde, so MEIER, aulerdem festgestellt, dass die Entscheidungsspielréume im Baugenehmigungsverfahren
aufgrund der weniger dichten rechtlichen Rahmenbedingungen in der Schweiz tendenziell hdher sind. Auf der
anderen Seite sind Einsprachen oder Rekurse gegen Bauantrage in der Schweiz wegen der breiteren rechtlichen
Basis wesentlich haufiger. Diese sind jedoch aufgrund der Frihzeitigkeit des Einspruchverfahrens fir den
Bauherrn kalkulierbar. Die schweizerische Baubewilligung entspricht der deutschen Baugenehmigung. Auf
gesamtstaatlicher Ebene sind die Regelungen in Deutschland und in der Schweiz fast identisch. Bei einem
Vergleich der darauf aufbauenden Regelungen wie beispielsweise der Landesbauordnung des Landes Baden-
Wirttemberg mit dem Kanton Zirich zeigt sich, dass die baden-wirttembergische Landesbauordnung fir weit
mehr Vorhaben nur ein Kenntnisgabeverfahren (anstelle eines Genehmigungsverfahrens) vorschreibt als die
Baubewilligungsverfahren im Kanton Zirich. Bauten auf3erhalb der Bauzone sind in der Schweiz dhnlich wiein
Deutschland nur zuriickhaltend zu bewilligen. Ihre Notwendigkeit ist stets objektiv zu begriinden. Der Schwei zer
Begriff ,Bauen auferhalb der Bauzone' entspricht dem deutschen AuRenbereich. Die deutschen Begriffe
~AulBenbereich” und ,Innenbereich* der Bauleitplanung sind mit den Schweizer Begriffen , Nichtbauzone" und
»Bauzone" der Nutzungsplanung direkt vergleichbar. Wie in Deutschland auch ist das ,,Bauen aul3erhalb der
Bauzone® bundeseinheitlich abschlieffend geregelt. In beiden Lé&ndern muss ein Bauvorhaben im
,AuRenbereich* bzw. , auRerhalb der Bauzone* besondere Anforderungen erfiillen®™,

Das oOgterreichische Baubewilligungsverfahren weist groRe Ahnlichkeiten auf mit dem deutschen
Baugenehmigungsverfahren bzw. dem schweizerischen Baubewilligungsverfahren. Es verfolgt ebenso das Ziel,
eine geplante Anlage hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit den von den Baubehdrden wahrzunehmenden
gesetzlichen Bestimmungen zu tGberprifen. Grundsétzlich ist die Bewilligung zu erteilen, ,,wenn das Vorhaben
nach Art, Lage, Umfang, Form und Verwendung“ den Bestimmungen der Bauordnung entspricht sowie ,, einem
Flachenwidmungsplan oder Bebauungsplan nicht widerspricht und andere éffentliche Interessen, insbesondere
solche der Sicherheit, der Gesundheit, des Verkehrs, des Fremdenverkehrs, des Schutzes des Landschafts- und
Ortsbildes und des Denkmal schutzes, nicht entgegenstehen®.*  Fiir eine Genehmigung muss wie in Deutschland
und der Schweiz ein schriftlicher Antrag des Bauwilligen vorliegen. Diesem miissen vorgeschriebene Unterlagen
beigefligt werden. Bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen besteht ein Rechtsanspruch auf Erteilung der
Baubewilligung, die durch Bescheid (gegebenenfalls unter Auflagen) zu erteilen ist. Die Osterreichischen
Bauordnungen und Bauvorschriften enthalten Regelungen fir Bauplatzerklarungen®® und Baubewilligungen,
welche die Standortwahl erheblich einschrénken kdnnen. Diese Einschrénkungen gelten sowohl fir Bauten im
Bau- als auch im Griinlandbereich. Die Méglichkeiten des Bauens im Griinland®’, d.h. im ,, AuRenbereich® bzw.
»auRerhalb der Bauzone' sind in Osterreich dhnlich strikt wie in Deutschland oder der Schweiz. Fir die
Beurteilung der Zulassigkeit eines Bauvorhabens im Griinland ist es von Bedeutung, ob die Voraussetzungen,
die fur die Errichtung einer baulichen Anlage im Grinland erforderlich sind, erfillt werden. Die
Voraussetzungen fur Bauten im Griinland werden von den Raumordnungsgesetzen unterschiedlich geregelt. Im
Grunland sind grundsétzlich jedoch nur solche Bauten zuléssig, welche die Funktion der Grinflachen fir die
Schonung der Umwelt nicht beeintrachtigen®".

5% wie beispielsweise Priifstatik und Warmeschutz

54 Vgl. MEIER und EBERLE/ MUGGLI

% §31 Abs.3VIbg BO

576 Diese entspricht vom Prinzip her der deutschen Bauvoranfrage

57 In den Raumordnungsgesetzen wird Griinland als Restkategorie zu Bauland und Verkehrsfldchen definiert.

8 vwSlg 13436/1991
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5.1.1.2 Bodenordnerische | nstrumente und Strategien

Ein wesentlicher Unterschied der bodenordnerischen Instrumente und Strategien liegt in der Bedeutung, die
diese in den jeweiligen Untersuchungslandern erlangt haben. Die Bedeutung ist jeweils vor dem Hintergrund der
geschichtlichen Verhdltnisse zu sehen, welche die Entwicklung, Auspragung und Vielschichtigkeit der
verschiedenen Instrumentarien bestimmt haben. Auf die Bedeutung der bodenordnerischen Instrumente und
Strategien wird detailliert im Kapitel 5.3 Stellenwert der Bodenordnung eingegangen.

5.1.1.2.1 Baulandumlegung:
Als bodenordnerisches Instrument ist in allen drei Landern die Baulandumlegung von besonderer Bedeutung.

Aufgabe/ Zidl:

Die Umlegung ist in Deutschland bundeseinheitlich exakt im BauGB geregelt. In der Schweiz ist sie meist
kantonal geregelt. Das schweizerische RPG enthélt nur einen Satz zur ,Landumlegung®. In Osterreich ist die
Baulandumlegung in den Raumordnungsgesetzen der L énder geregelt.

Verfahren zur Verbesserung der Grundstiicksaufteilung im Hinblick auf eine bestimmungs- und zweckmafiige
Nutzung nennt man in der Schweiz auch Parzellarordnungsmaldnahmen. Sie  umfassen
Baulandumlegungsverfahren, Giiterzusammenlegungen (Bodenverbesserungen®®) und Grenzbereinigungs-
verfahren.

Das schweizerische Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz fordert eine Umgestaltung der Grundstiicke nach
Form, GroRe und Gruppierung oder durch Grenzregulierung, wenn die ErschlieRung und die Uberbauung eines
Gebiets flr den Wohnungshbau oder die Erneuerung von Wohnquartieren wegen ungiinstiger Grundstiicksgréfien
und —grenzen erschwert ist.

Die Verfahren in allen drei Landern sollen der Herbeifiihrung der Baureife dienen, indem die Bebauung und die
Erschlief3ung der Grundstiicke ermdglicht werden sollen.

Anwendungsbereich:

In allen untersuchten Landern finden Umlegungsverfahren sowohl in Nichtbauland- als auch in Baulandgebieten
Anwendung.

In diesem Zusammenhang ist jedoch auf eine Besonderheit des ziiricherischen Quartierplans hinzuweisen. Seine
Anwendbarkeit beschrénkt sich auf Bauzonen. Dies stellt im Vergleich zu den beiden anderen Landern einen
Nachteil dar.

Realisierung von Zielen, die Uber Bebaubarkeit und Erschlief3ung hinausgehen:

Im Rahmen eines Schweizer Quartierplanverfahrens kdnnen im Gegensatz zu deutschen und Osterreichischen
Umlegungsverfahren weitere, d.h. Uber die Bebaubarkeit und Erschliefung hinausgehende Ziele redlisiert
werden. Diesist dadurch moglich, dass beispielsweise im Verfahren auch Vorstellungen Uber die Bebauung, also
stédtebauliche Ziele, aufgezeigt werden konnen. Die Besonderheit besteht darin, dass der ziricherische
Quartierplan mit Sonderbauvorschriften und Gestaltungspldnen kombiniert werden kann. Dies stellt eine
besondere Starke des Schweizer Verfahrens dar. Quartierplan und Gestaltungsplan kénnen sich dadurch optimal
erganzen.

Einleitung des Verfahrens:

Die Einleitung des Verfahrens gestaltet sich in den Untersuchungsldndern etwas unterschiedlich.

Das schweizerische Raumplanungsgesetz sieht vor, dass Landumlegungen von den Behdrden angeordnet werden
kénnen, wenn die Nutzungsplane sonst nicht zweckmalig erstellt oder umgesetzt werden kénnen. Das Verfahren
wird auch auf Antrag eines einzelnen Eigentiimers eingel eitet.

5 Diese entsprechen den deutschen Flurbereinigungsverfahren.
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In Deutschland sind es zwar keine Behdrden, sondern die Gemeinden, die in eigener Verantwortung eine
Umlegung anordnen und durchfiihren kénnen, sofern sie zur Verwirklichung eines Bebauungsplans erforderlich
ist.

Auch in Osterreich kénnen Umlegungen wie in Deutschland und der Schweiz von Amts wegen angeordnet
werden, d.h. auch gegen den Willen der Eigentiimer®®°. Eine Besonderheit in Osterreich besteht jedoch darin,
dass das Verfahren auf Antrag der Eigentimer von mindestens der Halfte der Flache einzuleiten ist, ggf. auch
gegen den Willen der restlichen Eigentiimer. In Deutschland haben die Grundstiickseigentiimer keinen Anspruch
auf die Durchfihrung einer Umlegung.

Verfahrensablauf:

Die Verfahrensablaufe in den drei Untersuchungslandern éhneln sich sehr stark.

Allerdings ist das Gsterreichische Verfahren im Gegensatz zum deutschen und dem schweizerischen nicht
mehrstufig angelegt, so dass alle Entscheidungen erst im Endbescheid fallen. Eine weitere Besonderheit des
Osterreichischen Verfahrens ist, dass es anders als in Deutschland und der Schweiz von den Parteien
abzuwickeln ist und nicht von der Gemeinde bzw. der Behérde. Allerdings wird das Verfahren auch dort in der
Regel von der Gemeinde begleitet.

Die Zustandigkeit in der Schweiz liegt, obwohl die Behtérden eine Umlegung anordnen kdnnen, anders als in
Deutschland oder Osterreich beim Gemeinderat (Exekutive). Der Festsetzungsbeschluss bedarf allerdings der
Genehmigung durch die Baudirektion. Ahnlich ausgepragt ist die Form der Anhérung und Beteiligung der
Eigentiimer in den drei Léandern.

Aufgrund der Mdglichkeit zur Verfahrensdurchfiihrung auch gegen den Willen der Eigentiimer kommt in alen
drei Untersuchungsléndern den Verfahrensrechten eine grole Bedeutung zu.

Sicherungsinstrumente;
Die Sicherungsinstrumente zur Verfahrensdurchfiihrung sind in den verschiedenen Léndern vergleichbar.
In Osterreich und der Schweiz existiert ein der deutschen Veranderungssperre vergleichbares | nstrument.

Erwahnenswerte Besonderheiten in den Landern:

Ein besonderer Vorteil in Osterreich gegeniiber den anderen Landern besteht darin, dass das Verfahren zeitlich
begrenzt ist.

Ein zu erwdhnender Nachteil in der Schweiz ist, dass insbesondere das zlricherische Quartierplanrecht im
Verhdltnis zum deutschen oder dsterreichischen Recht verhdltnismélig kompliziert ist, was die Anwendung des
Quartierplans durchaus erschwert.

In der Schweiz miissen Baulandumlegung, Nutzungsplanung und ErschliefRung aufeinander abgestimmt werden.
Eine Besonderheit in der Schweiz, insbesondere des Quartierplans im Kanton Zirich ist, dass im Rahmen eines
Quartierplanverfahrens die Umlegung der Grundstiicke zusammen mit der ErschlieRung abgewickelt werden
kann. Dies geht im Gegensatz zu Deutschland so weit, dass in verschiedenen Kantonen die
Erschlieffungsplanung und die Baulandumlegung im gleichen Verfahren durchgefiihrt werden.

In Osterreich besteht wie in Deutschland die Moglichkeit, eine Art Parallelverfahren durchzufihren. In
Deutschland kann das Umlegungsverfahren parallel zum Bebauungsplanverfahren abgewickelt werden. Diese
Moglichkeit geht in Osterreich sogar noch einen Schritt weiter. Dort kann auch schon das Verfahren zur
Aufstellung des Flachenwidmungsplans parallel zum Umlegungsverfahren abgewickelt werden.

Grundsétze:

Die Grundsétze im Umlegungsverfahren unterscheiden sich in den Untersuchungsléndern kaum.

In dlen drel Untersuchungsléndern strebt das Umlegungsverfahren einen gerechten Ausgleich privater
GrundeigentUmerinteressen und Lasten an. AuRerdem sollen, wenn mdglich, Grundstiicke in gleicher
beziehungsweise gleichwertiger Lage zugeteilt werden.

%0 wasjedoch in der Praxis nicht vorkommt
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Allerdings existieren in Osterreich im Gegensatz zu Deutschland und der Schweiz nur Verfahren, in denen die
Grundstiucke im Verhdltnis der eingeworfenen Fléchen zugeteilt werden. Dabei sollen Wertunterschiede
berlicksichtigt werden. Dieses Prinzip entspricht dem deutschen und Schweizer Verfahren nach dem
Flachenmalistab.

Ahnlichist in den drei Untersuchungslandern, dass fiir Vor- und Nachteile, die dem einzelnen Eigentiimer in der
Zuteilung erwachsen, ein Ausgleich in Geld zu leisten ist.

Ein der deutschen ,Wertumlegung* entsprechendes Verfahren ist in der Schweiz bekannt, jedoch nicht in
Osterreich. Dort ergeben sich deswegen haufig Probleme. Aufgrund der Verteilung in Abhéngigkeit von der
Einwurfsflache wird oft die Bewertung der Einwurfs- und Zuteilungsgrundstticke vernachldssigt. Hinzu kommt,
dass die Kriterien fir die Bewertung in der Praxis unklar und zum Teil widerspriichlich definiert sind.
Insbesondere in groken Gebieten ergeben sich in Osterreich aus Bewertungsgriinden Probleme. In Osterreich
sind aus dem gleichen Grund Umlegungen in teilweise bebauten Gebieten oder mit sehr unterschiedlichen
Wertverhdtnissen sehr problematisch. Dies stellt einen sehr grofRen Nachteil der Gsterreichischen gegentiber der
deutschen und Schweizer Verfahrensweise dar.

Umlegungsvorteil:

Ein groRer Unterschied besteht in Osterreich und der Schweiz im Vergleich zu Deutschland darin, dass kein
Umlegungsvorteil abgeschopft wird. Allerdings miissen Schweizer wie auch 6sterreichische und deutsche
Eigentimer Grundflache fur offentliche Bedarfeinrichtungen wie beispielsweise Erschlief3ungsanliagen zu
adaguaten Teilen abgeben. Die verbleibende Flache wird dann in Osterreich und der Schweiz im Gegensatz zu
Deutschland vollsténdig an die Eigentiimer in Abhangigkeit ihrer Einwurfsgrundstiicke verteilt. Eine gesetzliche
Obergrenze fiir den Anteil dieser abzugebenden Flachen gibt es in Osterreich nicht, in der Schweiz liegt die
Summe der zul&ssigen Abzlige bei 25%.

In Deutschland ist hierbei des Weiteren der bereits erwdhnte Umlegungsvorteil zu beriicksichtigen, der in den
beiden anderen Léndern nicht existiert.

Finanzierung der 6ffentlichen Bedarfseinrichtungen:

Ein weiterer bedeutender Unterschied ergibt sich hinsichtlich der Finanzierung der deutschen &ffentlichen
Bedarfeinrichtungen, der Osterreichischen gemeinsamen Anlagen und der Schweizer gemeinschaftlichen
Anlagen.

In Osterreich und der Schweiz ist im Gegensatz zu Deutschland bereits im Verfahren geregelt, dass die
Eigentiimer die Kosten fur deren Bau im Verhéltnis der Grof3e ihrer eingebrachten Grundstiicke aufzubringen
haben.

In der Schweiz haben sie sich zumindest an den Kosten fir den Bau zu beteiligen; im Kanton Zirich haben die
Eigentiimer sogar die vollstandigen Kosten zu tragen. In Osterreich kann dies auch nach einem anderen Malstab
as nach dem Verhdltnis der Grof3e der eingebrachten Grundstiicke erfolgen. Des Weiteren besteht dort die
Moglichkeit, dass die Grundstiickseigentiimer sich auch an den Kosten flr deren Unterhalt zu beteiligen haben,
sofern die Anlagen nicht ins Eigentum der Gemeinde tberfihrt werden.

In Deutschland ist dies nicht in dieser Form bereits im Verfahren regelbar. Wenn nichts durch einen gesonderten
Vertrag geregelt ist, so hat die Gemeinde immer 10% der Kosten fir die Herstellung der beitragsféhigen
Erschlieffungsanlagen aufzubringen. In den beiden anderen Landern kdnnen diese Kosten vollsténdig auf die
Eigentiimer abgewal zt werden.

Finanzierung der Kosten der Umlegung:

Ein weiterer Vortell bei der Finanzierung eines Umlegungsverfahrens ergibt sich flr 6sterreichische und
Schweizer Gemeinden. Dort haben die Eigentimer die Kosten des Verfahrens, d.h. die Kosten der Umlegung
und deren Durchfiihrung, die der Gemeinde beispielsweise fir Planung und Vermessung erwachsen, vollsténdig
zu tragen. Dies hat zur Folge, dass in Osterreich und der Schweiz fast alle Kosten, die der Gemeinde in einem
Verfahren erwachsen, von den Eigentiimern Gbernommen werden.
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Akzeptanz:

Sowohl deutsche und O6sterreichische Baulandumlegung as auch schweizerischer Quartierplan haben
gemeinsam, dass sie im Allgemeinen in der Offentlichkeit ein hohes Ansehen genieen. In alen drei
Untersuchungsléndern sind die Verfahren as wirkungsvolle Instrumente zur Baulandschaffung anerkannt,
sowohl von Seiten der Gemeinden als auch von Seiten der Eigentiimer.

5.1.1.2.2 Grenzregelung

Auch zwischen der deutschen Grenzregelung, der dsterreichischen Grenzverdnderung und der schweizerischen
Grenzbereinigung bestehen Parallelitéten.

Zidl:

Im Grunde genommen verfolgt das jeweilige Verfahren in den Untersuchungsléndern die gleichen Ziele. Zu
diesen zdhlen in erster Linie die Schaffung bebaubarer Grundstiicke und die Beseitigung baurechtswidriger
Zusténde. Eine weitere Ahnlichkeit bestent darin, dass jedes der Verfahren mit den im jeweiligen Land
existierenden Umlegungsverfahren verwandt ist beziehungsweise einen Sonderfall dessen darstellt.

Im Kanton Zirich handelt es sich bei der Grenzbereinigung um ein besonderes Quartierplanverfahren. Die
zuricherische Grenzbereinigung kann grundsétzlich den gleichen Inhalt haben wie ein Quartierplan. Deswegen
gehen die Regelungsméglichkeiten in der Schweiz (insbesondere im Kanton Zirich) weiter as dies in
Deutschland und Osterreich der Fall ist.

Vor- und Nachteile gegeniiber der Umlegung:

Die Verfahren in den jeweiligen Landern haben gemeinsam, dass sie einfacher zu handhaben sind as die
Umlegungsverfahren bzw. ein vollsténdiges Quartierplanverfahren. AulRerdem zeichnen sie sich durch eine
kirzere Verfahrensdauer aus. Einen besonderen Nachteil haben ebenfalls alle Verfahren gemeinsam; Der
Einsatzbereich des Verfahrens ist eingeschrénkt. Die Verfahren kdnnen nur bei kleineren Grenzénderungen
Anwendung finden.

GesetZliche Grundlage:

Ein Unterschied zwischen den Léndern besteht insofern, dass das Gsterreichische Grenzveranderungsverfahren
nicht in allen Bundesldndern existiert.

Auch die schweizerische Grenzbereinigung ist nicht in alen Kantonen gesetzlich verankert. Dies stellt einen
Gegensatz zur deutschen Grenzregelung dar, die wie die Umlegung im Baugesetzbuch bundeseinheitlich
geregelt ist.

Zustandigkeiten:

Weitere Unterschiede zwischen den drei Untersuchungslandern ergeben sich durch die unterschiedlichen
Zustandigkeiten.

In Deutschland liegt die Zustandigkeit bel der Grenzregelung analog der Baulandumlegung bei der Gemeinde.
Die enge Verwandtschaft zur Baulandumlegung driickt sich hier in der Form aus, dass die Umlegungsausschiisse
auch Grenzregelungsverfahren selbstandig durchfiihren kénnen.

In Osterreich sind die Zustandigkeiten in den Landern unterschiedlich verteilt. Die Zustandigkeit kann bei der
Bezirksverwaltungsbehdrde oder beispielsweise bei der Landesregierung liegen. Im Gegensatz zu Deutschland
kann das Verfahren in einigen 6sterreichischen Bundeslandern auch auf Antrag eines Eigentiimers und nicht nur
durch die Gemeinde eingel eitet werden.

Da es sich in der Schweiz, d.h. im Kanton Zirich bei der Grenzbereinigung um einen Sonderfall des
Quartierplans handelt, gelten die gleichen Zustandigkeiten wie auch im Quartierplanverfahren. Das bedeutet,
dass die Zusténdigkeit bei der Gemeinde liegt, das Verfahren jedoch auch auf Antrag eines Eigentiimers
eingeleitet werden kann.

181



Kapitel 5: Vergleich zwischen den Landern

Finanzierung der Kosten:

Weitere Unterschiede zwischen den Landern ergeben sich durch die Regelung der Kosten im Verfahren.
Waéhrend in Deutschland die Verfahrens- und Sachkosten von der Gemeinde zu tragen sind, haben die
Osterreichischen und Schweizer Eigentimer die Kosten eines Grenzverdnderungsverfahrens, die der Gemeinde
erwachsen, zu tragen. Allerdings besteht in Deutschland im Gegensatz zu Osterreich und der Schweiz die
Maglichkeit, Wertanderungen, die durch die Grenzregelung entstehen, auszugleichen. Ahnlichkeit besteht
insofern, dass in Osterreich wie in Deutschland Amtshandlungen und schriftliche Ausfertigungen von Gebiihren
befreit sind. Insgesamt entstehen in keinem Untersuchungsand der Gemeinde hohe Kosten durch die
V erfahrensdurchfiihrung.

Durchsetzbarkeit:

Eine weitere Gemeinsamkeit zwischen Deutschland, Osterreich und der Schweiz besteht darin, dass das
Verfahren von Amts wegen eingeleitet werden kann, notfalls auch gegen den Willen der Eigentimer. Insofern
sind die Verfahren wirkungsvolle Instrumente der Gemeinden zur Durchsetzung ihrer Vorstellung und zur
Erreichung ihrer langfristigen Ziele.

5.1.1.2.3 Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme

Der deutschen stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme vergleichbare Instrumente gibt es weder in Osterreich
noch in der Schweiz.

5.1.1.3 Bodenrechtliche Eigentumseingriffe

5.1.1.3.1 Baugebote

Gesetziche Grundlage:

In jedem der drei Untersuchungsléander existiert eine Form des Baugebots bzw. der Bauverpflichtung.
Grundsétzlich verfolgen diese in jedem Land dasselbe Ziel, die widmungskonforme Nutzung des Baulands bzw.
die Nutzung entsprechend der baurechtlichen Vorschriften innerhalb einer bestimmten Frist zu erreichen.
Unterschiede zwischen den Landern ergeben sich insofern, dass in Deutschland das Baugebot bundeseinheitlich
im BauGB geregelt ist, wahrend es in Osterreich und der Schweiz nicht in allen Bundeslandern bzw. Kantonen
exigtiert.

Sanktionierung:

In Deutschland kann ein Enteignungsverfahren eingeleitet werden, wenn der Eigentiimer seinen Verpflichtungen
auch nach Vollstreckungsmalinahmen auf Grund landesrechtlicher Vorschriften nicht nachkommt. Die
Moglichkeit der Enteignung besteht auch in einigen Schweizer Kantonen. Des Weiteren existiert in einigen
Schweizer Kantonen®™® wie in einigen osterreichischen Bundesldndern eine weitere  bedeutende
Sanktionierungsmoglichkeit, die es in dieser Form in Deutschland nicht gibt. Flachen, die nach Ablauf einer
festgesetzten Frist nicht widmungskonform genutzt werden, konnen riickgewidmet werden.

AuRerdem besteht in der Schweiz im Gegensatz zu den beiden anderen Untersuchungsléndern die Méglichkeit,
zur Realisierung des Baugebots vertragliche Regelungen vorzusehen.

In Deutschland und Osterreich kann der Eigentimer die Ubernahme seines Grundstiicks verlangen. In
Deutschland muss er dabei, im Gegensatz zu Osterreich deutlich machen kénnen, dass es ihm aus
wirtschaftlichen Griinden nicht zuzumuten ist, das Grundstiick zu bebauen. In Osterreich wird die Gemeinde
durch die Ubernahme des Grundstiicks nicht nur wie in Deutschland und Osterreich dazu verpflichtet, fir die
Uberbauung des Grundstiicks zu sorgen, sondern die Gemeinde hat dies zusitzlich innerhalb einer bestimmten
Frist zu tun.

% |m Gegensatz zu Deutschland ist die Durchsetzung der MaRnahme nicht in allen Kantonen geregelt.
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Voraussetzungen:

In Deutschland handelt es sich beim Baugebot um eine ,, Kann-Bestimmung“, welche die Gemeinde einsetzen
kann, wenn sie es fiir notwendig halt. In Osterreich ist zusitzlich dazu das Gemeinwohlinteresse erforderlich, in
der Schweiz bedarf das Instrument zu seiner Legitimation der Verhdltnismaidigkeit. Es sollte nur angewendet
werden, wenn kein milderes Mittel zur Verfligung steht.

Besonderheiten:
Eine besondere Auspragung der Baupflicht ist in einigen Schweizer Kantonen zu finden. Hier ist im Gegensatz
zu Deutschland und Osterreich eine Koppelung des Baugebots mit der Umlegung maoglich.

Akzeptanz

Insgesamt handelt es sich in allen drei Landern um ein sehr effektives, jedoch auch sehr ,, scharfes’ Instrument,
das sehr stark in das Eigentum eingreift und demzufolge bei den Eigentiimern unbeliebt ist. Viele Gemeinden
scheuen sich deswegen sowohl in Deutschland als auch in Osterreich oder der Schweiz vor der Anwendung des
Instruments.

5.1.1.3.2 Enteignung

Das zweite Instrument zur Baulandentwicklung und —mobilisierung, das zur Gruppe der bodenrechtlichen
Eigentumseingriffe zu zdhlen ist und in jedem der Untersuchungslénder existiert, ist die Enteignung.

Voraussetzung:

Die Enteignung stellt in Deutschland und Osterreich das schérfste Instrument zur Baulandentwicklung und -
mobilisierung dar, das erst dann zur Anwendung kommt, wenn alle anderen Instrumente versagt haben. Zudem
ist die Durchfiihrung eines Enteignungsverfahrens sowohl in Deutschland als auch in Osterreich an sehr strenge
Voraussetzungen und Bedingungen gekntipft. Oberstes Gebot ist, dass die Enteignung in Deutschland nur zum
Wohle der Allgemeinheit und in Osterreich im besonderen ffentlichen Interesse zuléssig ist. In der Schweiz
zéhlt die Enteignung nicht zu den Instrumenten, durch die eine Baulandentwicklung oder Baulandmobilisierung
erreicht werden kann, da sie nur der Erstellung von Bauten und Anlagen im Uberwiegend 6ffentlichen Interesse
dient.

Auch in Deutschland und Osterreich ist eine Enteignung nur zur Erreichung bestimmter Ziele moglich. In beiden
Landern besteht ein mogliches Ziel darin, ein Grundstiick entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
zu nutzen bzw. in Osterreich die Bebauung zu ermdglichen. In Osterreich muss zudem aus stédtebaulicher
Riicksicht eine entsprechende Bebauung fir erforderlich gehalten werden.

Akzeptanz

Aufgrund des starken Eingriffs in das Eigentum ist das Instrument insgesamt wenig beliebt, sowohl bel den
Eigentiimern a's auch bei den Gemeinden. Viele Kommunalpolitiker schrecken vor der Anwendung eines derart
~Scharfen” Instruments zurtick.

Praktikabilitét:

Das Instrument ist in allen Landern sehr rechtsmittelanféllig. Das Verfahren gestaltet sich des Weiteren in der
Regel as sehr schwierig und sehr langwierig. Ein besonderer Nachteil des Instruments, der in allen Landern
gleichermal3en besteht ist, dass die Anwendung des Instruments fir die Gemeinden aufgrund der zu leistenden
Entschéadigungszahlungen sehr kostenintensiv ist.

5.1.1.3.3 Planénderung/ Riickwidmung/ Auszonung

Das Instrument der Plandnderung oder Rickwidmung existiert in ausgepragter Form lediglich in einigen
Osterreichischen Bundesléndern. Die Schweizer Auszonung ist von geringerer Bedeutung. In Deutschland
besteht zwar auch die Moglichkeit zur Anderung oder Aufhebung einer zuldssigen Nutzung, doch hier ist das
Instrument nicht zur Erreichung raumplanerischer Ziele gedacht.
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Anwendungszweck:

Das Instrument wird in Osterreich in erster Linie zur Bekampfung bzw. zur Korrektur der baulandiiberladenen
Flachenwidmungsplanen benutzt. In Salzburg bestand sogar eine generelle Verpflichtung zur Anpassung der
Flachenwidmungspldne an den Zehnjahresbedarf bis 31.12.1999°%. Diese Anpassung ist teilweise noch nicht
abgeschlossen.

Akzeptanz:

Gemeinsam hat das Instrument in den Untersuchungslandern, dass es einen fast so schwerwiegenden Eingriff in
das Eigentum darstellt wie ein Enteignungsverfahren. Dementsprechend gering ist die Akzeptanz des
Instruments bei Eigentimern und Gemeinden.

Entschadigung:

Eine Besonderheit in Osterreich ist, und diese ist weder in Deutschland noch in der Schweiz zu finden, dass eine
zeitliche Begrenzung der Entschadigungspflicht auf eine Frist von 10 Jahren besteht. In der Schweiz wird durch
eine Auszonung zwar auch nicht immer eine Entschadigungspflicht ausgel6st, jedoch nicht in dieser Form. In
Deutschland hingegen hat der Eigentimer im Zuge einer Bebauungsplandnderung vor Ablauf einer sieben
Jahresfrist Anspruch auf Entschadigung im Wert des Wertunterschieds zwischen der zulassigen Nutzung und
dem Wert, der sich infolge Aufhebung oder Anderung der zuldssigen Nutzung ergibt. Nach Ablauf der sieben
Jahre kann der Eigentimer lediglich Entschadigung fir Eingriffe in die ausgelibte Nutzung verlangen.

5.1.1.3.4 Befristete Baulandwidmung
Die Moglichkeit der befristeten Baulandwidmung al's bodenrechtliches Instrument besteht nur in Osterreich.

5.1.1.3.5 Gegeniberstellung

Die folgende Tabelle stellt einen Uberblick iber die in den drei Untersuchungsldndern existierenden Instrumente
der Kategorie bodenrechtliche Eigentumseingriffe dar:

Deutschland Osterreich Schweiz
Baugebot Baugebot Baugebot
Enteignung Enteignung
Plananderung/ Ruckwidmung Auszonung
Befristete Baulandwidmung

5.1.1.4 Fiskalische Malhahmen

Ein Grofteil der fiskalischen Instrumente ist in allen Untersuchungsldndern zu finden, sogar in &hnlicher
Auspragung.

5.1.1.4.1 Grundsteuer/ Liegenschaftensteuer

Die Grundsteuer in Deutschland und Osterreich und die Liegenschaften- und Grundsteuer in der Schweiz sind
direkt vergleichbar. Bei allen dreien handelt es sich um eine Steuer, die von den Gemeinden erhoben wird. Es
sind Real- oder Objektsteuern, was soviel bedeutet, dass auf persdnliche Verhéltnisse des Eigentimers keinerlei
Ruicksicht genommen wird.

5.1.1.4.2 Grunderwerbsteuer/ Handadnderungssteuer

Ebenfalls sehr ahnlich ausgestaltet sind Grunderwerbsteuer in  Deutschland und Osterreich  und
Handanderungssteuer in der Schweiz. Diese ist mit den erstgenannten Steuern direkt vergleichbar. Die
Grunderwerbsteuer bzw. die schweizerische Handénderungssteuer beziehen sich auf die Transaktion von
Grundstticken oder Boden.

%2 |nzwischen Fristverl &ngerung bis Ende 2001
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Unterschiede in den Untersuchungsldndern ergeben sich beziiglich der Hohe der Steuer. In Deutschland betrégt
sie 3,5% des Wertes der Gegenleistung. Der Steuersatz der dsterreichische Grunderwerbsteuer ist dhnlich hoch.
In der Schweiz ist die Steuerbelastung in einigen Kantonen wesentlich geringer, namlich bel 0,5%. Teilweise
liegt der Steuersatz jedoch bei bis zu 4%, was in etwas der Steuerbelastung in den beiden anderen Landern
entspricht. Zu bezahlen ist die Steuer in allen Landern meist vom Erwerber. Sie wird am Verkaufspreis
bemessen. Dies birgt Uberall die Gefahr fingierter niedriger Verkaufspreisein sich.

5.1.1.4.3 Erbschaft- und Schenkungsteuer

Auch Erbschaft- und Schenkungsteuer existiert in alen drei Untersuchungsléndern. Die Unterschiede in der
Ausgestaltung sind gering.

Die Steuern sind tiberall auf Bodenwerte, die geschenkt oder vererbt werden zu entrichten. In Deutschland ist die
Hohe abhangig vom Wert des Vermdgens, das Ubertragen wird, von der Steuerklasse des Erben oder
Beschenkten und dessen personlichen Steuerfreibetrag. Etwas anders sehen die Regelungen in Osterreich und
der Schweiz aus. Hier wird die Steuer ebenfalls nach dem Wert des Vermégens bemessen. Zusétzlich spielt
jedoch hier der Verwandtschaftsgrad des Erben oder Beschenkten auf die Hohe der Steuer eine Rolle.

Eine Besonderheit besteht in der Schweiz. Dort liegt die Steuerhoheit fur die Erbschaft- und Schenkungsteuer
zwar grundsétzlich bei den Kantonen, in einigen Kantonen kénnen jedoch auch die Gemeinden Erbschaft- und
Schenkungsteuern erheben.

5.1.1.4.4 Bodenwertzuwachssteuer/ Grundstiicksgewinnsteuer

Eine direkte Besteuerung des Wertzuwachses von Grundstiicken gibt es nur in Osterreich und der Schweiz, nicht
in Deutschland. Sie trégt in Osterreich den Namen Bodenwertzuwachssteuer, in der Schweiz den Namen
Grundstiicksgewinnsteuer. Beide Steuern sind dhnlich angelegt. In der Schweiz ist die Besteuerungsgrundiage
fur die Grundstiicksgewinnsteuer ausschlielllich der Gewinn. Auch in Osterreich basiert die wichtigste den
Bodenwertzuwachs betreffende Abgabe auf der Differenz zwischen Verkaufs- und Kaufpreis. Beide Steuern
zielen unter anderem auf den planungsmalBigen Wertzuwachs bzw. Leistungen der offentlichen Hand ab.
Allerdings haben auch andere Einfllisse wie beispielsweise besondere Marktsituationen einen Einfluss auf die
Hohe des Zuwachses. In beiden Landern hat vereinzelt der Zeitraum zwischen Kauf und Verkauf einen Einfluss
auf die Hohe der Steuern. Gemeinsam haben aul3erdem beide Lander, dass die Steuer vom Eigentimer bzw.
Verkdufer des Grundstiicks zu tragen ist. Somit besteht auch gleichermallen die Gefahr von
»Schwarzgeschaften”, das bedeutet von fingiert niedrigen Verkaufspreisen.

5.1.1.45 Vermogensteuer

Ahnlich wie Bodenwertzuwachssteuer und Grundstiicksgewinnsteuer existiert auch die Vermogensteuer nur in
Osterreich und der Schweiz. In Deutschland wurde die Steuer abgeschafft. In beiden Landern bezieht sich die
Steuer unter anderem auf das Vermdgen von Boden. Bei der dsterreichischen Vermogensteuer handelt sich um
eine Bundesabgabe, wahrend die Schweizer Vermogensteuer nicht vom Bund, sondern ausschliefdlich von den
Kantonen und den Gemeinden erhoben wird. Demzufolge ist die Auspragung der Vermoégensteuer in der
Schweiz vielfétiger und verschiedenartig ausgepragt. Insgesamt sind sich schweizerische und dsterreichische
Vermbgensteuer von ihrer Anlage her sehr dhnlich.

5.1.1.4.6 Planwertausgleich

Der Planwertausgleich wurde zwar in allen Landern vielfach und ausfihrlich diskutiert, doch nur in der Schweiz
ist er auch gesetzlich verankert. Die Kantone konnen eine Abschdpfung planerischer Mehrwerte vorsehen.
Allerdings hat er auch dort nur in zwei Kantonen a's spezifisches und offensichtliches Abschopfungsinstrument
Eingang in die Gesetze gefunden. Andere indirekte Formen der Wertabschopfung wie die bereits erwahnte
Grundstiicksgewinnsteuer gibt es auerdem. Mit der Bodenwertzuwachssteuer existiert ein vergleichbares
Instrument in Osterreich. Ein direktes Instrument, das auf die Abschopfung von Leistungen der 6ffentlichen
Hand abzielt wie das beim Instrument Planwertausgleich der Fall ist, ist hingegen sowohl in Deutschland als
auch in Osterreich seit Jahrzehnten heiR umstritten.
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5.1.1.4.7 Bodenwertabgabe

Das Instrument Bodenwertabgabe gibt es nur in Osterreich. Vergleichbare Instrumente gibt es weder in
Deutschland noch in der Schweiz.

5.1.1.4.8 Steuern auf Grundlage der Nutzung bzw. der Ertrége von Boden

Die Steuern auf Grundlage der Nutzung bzw. der Ertrége von Boden sind keine speziellen Schweizer
Instrumente. Gleiches gilt auch fur die Kapitalsteuer. Sehr dhnliche Besteuerungsformen gibt es auch in
Deutschland und Osterreich.

5.1.1.4.9 Baulandsteuer

Ein der in Osterreich diskutierten Baulandsteuer vergleichbares Instrument gibt es weder in Deutschland noch in
der Schweiz. Auch in keinem der beiden anderen Lander wurde das Instrument so ausfuhrlich diskutiert wie in
Osterreich.

5.1.2 Kooperative Instrumente und Strategien

Die Bedeutung und der Stellenwert der privatwirtschaftlichen Instrumente sind in den dre
Untersuchungsléndern sehr unterschiedlich. Dies zeigt sich sowohl an der Vielzahl und der Ausprégung der
privatwirtschaftlichen Instrumente as auch an deren Anwendungshaufigkeit. Vorweg kann bereits festgestellt
werden, dass der Stellenwert dieser Instrumente in Deutschland und Osterreich weitaus hoher liegt als in der
Schweiz.

5.1.2.1 Aktive Baulandpolitik/ Zwischenerwerbsmodelle

Deutlich wird der hohe Stellenwert kooperativer Instrumente bei der sog. aktiven Baulandpolitik der Gemeinden,
die auch al's Zwischenerwerbsmodell bezeichnet wird. Diese Strategie geniefdt sowohl in Deutschland as auch in
Osterreich ein sehr hohes Ansehen und wird vielfach eingesetzt.

In der Schweiz hingegen ist die Vorgehensweise nicht sehr akzeptiert, teilweise sogar verpont. Die Gemeinden
verhalten sich diesbeziiglich eher passiv. Sie betrachten es nicht alsihre Aufgabe, sich in das Geschehen auf dem
Baulandmarkt einzumischen. Erwerben die Gemeinden doch Land, so tun sie das in aller Regel aus den selben
Beweggriinden wie Gemeinden in Deutschland oder Osterreich. Sie benétigen in vielen Féllen das Land zur
Errichtung von Infrastruktureinrichtungen, zum  Zwischenerwerb  entweder fir ene  konkrete
Baulandentwicklung oder einfach auf Reserve.

Der Vorteil, den sie sich aus dieser Vorgehensweise zu ziehen erhoffen, entspricht dem deutscher oder
Osterreichischer Kommunen. Sie méchten unter anderem auf die Entwicklung des Landes, dessen Gestaltung,
Verteilung und Preis Einfluss nehmen und auf kiinftige Entwicklungen flexibel reagieren kénnen. Doch nicht nur
die Vorteile, sondern auch die Nachteile entsprechen sich. Durch die kommunale Bodenbevorratung werden in
hohem Mal3e finanzielle Mittel der Gemeinden gebunden, was mit einem sehr hohen Risiko verbunden ist.

In Deutschland sind kommunale  Zwischenerwerbsmodelle in Form  von  sogenannten
Einheimischischenmodellen besonders weit entwickelt und besonders in Hochpreisregionen weit verbreitet.
Diese haben teilweise fir dsterreichische Gemeinden als Vorbild gedient. Auch in einigen Schweizer Gemeinden
sind Einheimischenmodelle bekannt und werden in unterschiedlichster Form auch praktiziert. Allerdings dirften
diese aufgrund des Gleichheitsgrundsatzes und der Wirtschaftsfreiheit in der Schweiz kaum rechtlich haltbar
sein.

Obwohl es auch in Deutschland sogenannte Baulandgesellschaften gibt, ist deren Bedeutung in Osterreich im
Zusammenhang mit Zwischenerwerbsmodellen besonders groR. Sie sind auf der Grundlage der neuen
L andesraumordnungsgesetze entstanden und dienen primér der Eigenbedarfssicherung der Gemeinden. Sie sind
im Kontext zu den in Deutschland verbreiteten Einheimischenmodellen zu sehen und verfolgen wie diese
vorrangig das Ziel, Einheimischen Baugrundstiicke zu erschwinglichen Preisen anzubieten. Ihre Aufgabe ist es,
insbesondere finanziell schwécheren Gemeinden bei der Finanzierung des Zwischenerwerbs zu helfen. Das
Risko des Verkaufs der Grundstiicke verbleibt allerdings bei der Gemeinde. Ein weiterer grof3er und
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entscheidender Nachteil, der in den beiden Hauptanwendungsiandern Deutschland und Osterreich zum Tragen
kommt ist, dass durch Kauf und Verkauf zweimal Grunderwerbsteuer anfallt.

5.1.2.2 Verfahrensweisen in Verbindung mit Vertragen

Die grofdte und zugleich bedeutendste Gruppe der privatwirtschaftlichen Instrumente und Strategien ist die,
welche an den Abschluss von Vertrégen zwischen Gemeinde und Eigentiimern gekoppelt ist. Diese haben in den
letzen Jahren besonders in Deutschland und Osterreich an Akzeptanz und Bedeutung gewonnen.

Hervorzuheben sind in diesem Zusammenhang insbesondere die deutschen stadtebaulichen Vertrége, die im
Baugesetzbuch verankert sind und die ehemalige Sazburger Vertragsraumordnung und die heutigen
Nutzungserkldrungen. Die Osterreichische Vertragsraumordnung ging teilweise auf in Deutschland entwickelte
Vorbilder zuriick. Dementsprechend groR sind die Ahnlichkeiten zwischen den Landern.

Wie schon beim Zwischenerwerb ist auch hier eine vergleichbare Verfahrensweise in der Schweiz nicht sehr
verbreitet. Allerdings dirfen Schweizer Gemeinden wie auch deutsche und dsterreichische 6ffentlich-rechtliche
Vertrage abschliefen und privatwirtschaftlich handeln, unabhéngig davon, ob sie im jeweiligen Landes- bzw.
Kantonsgesetz dazu erméchtigt sind. Von dieser Mdglichkeit wird jedoch nur sehr selten Gebrauch gemacht.
Lediglich in Bern wurde eine Strategie zur Baulandentwicklung entwickelt, die wenn Uberhaupt, mit deutschen
oder Osterreichischen Strategien vergleichbar ist. In erster Linie wird dabei eine widmungskonforme Nutzung
verfolgt, wie das auch bei vielen deutschen und Osterreichischen Strategien der Fall ist.

In Salzburg ging es vor der Aufhebung der Vertragsraumordnung im Gegensatz zu Deutschland und der Schweiz
sogar soweit, dass eine gesetzliche Verpflichtung fur die Gemeinden bestand, privatwirtschaftliche Mal3nahmen
im Dienst der Raumordnung zu ergreifen. Diese Regelung wurde allerdings wieder abgeschafft, so dass es den
Gemeinden heute offen bleibt, diese anzuwenden. Dies zeigt jedoch, wie hoch die Wirksamkeit des Instruments
in Salzburg eingeschétzt wird. Der entscheidende Vorteil der strikten Vorgehensweise in Salzburg gegentiber
Deutschland war, dass das Zustandekommen der Vertrdge nicht so sehr wie in Deutschland von der
Tellnahmebereitschaft der Grundstiickseigentiimer abhing. Die Richtlinie war klar vorgegeben, so dass die
Grundstlickseigentiimer genau wussten, dass sie, wenn sie den Vertrag nicht unterschreiben, auch kein Bauland
ausgewiesen wird. Auch heute werden Neuausweisungen nur dann vorgenommen, wenn vorher
Nutzungsvereinbarungen Uber die widmungsgemalile Nutzung getroffen werden. So gesehen ist das Instrument
wesentlich schérfer und vielféltiger einsetzbar as das vergleichbare Instrument in Deutschland. Die
Teilnahmebereitschaft der Eigentimer als Voraussetzung fir das Zustandekommen des Vertrags stellt einen
entscheidenden Nachteil des Instruments in Deutschland dar.

Obwohl das Instrument in dieser Form in Salzburg nicht mehr existiert, ist immer noch eine Vielzahl an
Regelungen méglich. Wie auch in Deutschland kdnnen beispielsweise Vereinbarungen Uber die kinftige
Verwertung und Nutzung der Grundstiicke, den Preis, die Kosten der Baulandentwicklung oder auch Uber die
Verwendung eines Teils der Grundfléche beispielsweise fur den forderbaren Wohnungsbau getroffen werden.
Den Gemeinden steht durch das Instrument Vertrag, der in Kombination verschiedener anderer Instrumente
eingesetzt werden kann, eine reiche Paette an Regelungsmdglichkeiten offen. Dadurch konnen sie das
Instrument sehr flexibel auf ihre individuellen Bedirfnisse anpassen. Gerade in Deutschland wird von dieser
Maoglichkeit sehr stark Gebrauch gemacht.

Parallelitdt zwischen den Untersuchungsléndern besteht insofern, dass sie sich nicht zu hoheitlichem Handeln
verpflichten diirfen. AuRerdem besteht weder in Deutschland noch in Osterreich oder der Schweiz durch
Vertragsabschluss ein subjektiver Rechtsanspruch des Grundstiickseigentimers auf Umwidmung. Das
Instrument |&sst sich in allen Untersuchungsléndern nur schwer durchsetzen, wenn das Land schon gewidmet ist.
Nur wenn die Mdglichkeit einer theoretischen Rickwidmung als Androhung besteht, was des Ofteren in
Osterreich der Fall ist, besteht auch bei bereits gewidmetem Bauland die Chance, die Eigentiimer zum
Vertragsabschluss zu bewegen.
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Vertragein Kombination mit Umlegungen:

Im Detail erprobte und bewdhrte Instrumente wie die deutsche vereinbarte amtliche, die einvernehmliche oder
auch die freiwillige Umlegung gibt es weder in Osterreich noch in der Schweiz.

In Osterreich gibt es allerdings eine Baulandumlegung auf freiwilliger Basis. Diese ist jedoch nicht gesetzlich
verankert und kommt auch nur selten zur Anwendung. Insbesondere in kleineren Umlegungsgebieten hat sich
das Verfahren als gut erwiesen. Insofern besteht zur deutschen freiwilligen Umlegung eine Parallelitét. Diese
eignet sich auch vornehmlich in kleineren Gebieten mit nicht allzu vielen Grundeigentiimern. Im Gegensatz zur
deutschen freiwilligen Umlegung geniefdt die dsterreichische Umlegung auf freiwilliger Basis kein besonders
hohes Ansehen. Wie das deutsche Verfahren hat sie den groRen Nachteil, dass fir das Zustandekommen des
Verfahrens alle Eigentiimer einverstanden sein mussen. Aul3erdem entzieht sich das Verfahren dem direkten
Einfluss der Gemeinde.

5.1.2.3 Privater Gestaltungsplan

Ein dem Schweizer privaten Gestaltungsplan vergleichbares Instrument gibt es in den beiden anderen
Untersuchungslandern nicht. Wie bereits erwéhnt, gibt es nicht einmal ein dem gesetzlichen Gestaltungsplan
direkt vergleichbares Instrument. Der private Gestaltungsplan |ésst sich am ehesten noch mit dem deutschen
Vorhaben- und Erschliefiungsplan vergleichen. Wie durch diesen kann ein kleineres Gebiet auf die jeweiligen
Bediirfnisse Riicksicht nehmend gestaltet werden. Es kann wie auch das deutsche Pendant unter anderem der
Mobilisierung von Industriebrachen dienen. Ein Unterschied zum deutschen Vorhaben- und Erschlief3ungsplan
besteht insofern, dass ein privater Gestaltungsplan mit &ffentlich rechtlicher Wirkung (wie das auch beim
Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Fall ist) oder ohne offentlich rechtliche Wirkung, also rein dem
Privatrecht unterstehend, aufgestellt werden kann. Wie auch in Deutschland miissen dem privaten
Gestaltungsplan alle Eigentiimer zustimmen bzw. wie in Deutschland bereit sein, beispielsweise an einen
Investor zu verkaufen. Ein entscheidender Vorteil besteht darin, dass ein privater Gestaltungsplan in der Regel
von mehreren Grundstiickseigentiimern angestofRen wird, wohingegen es sich in Deutschland in den meisten
Falen um einen Investor handelt, der einen Vorhaben- und Erschlief3ungsplan realisieren will. Im Gegensatz zu
Deutschland fehlt es bei der Anwendung des Schweizer Instruments weitgehend an Verfahrensvorschriften.
Deswegen hat man sich an privatrechtlichen Grundsétzen zu orientieren.

5.1.2.4 Investorenmodelle

Ein klassisches Investorenmodell wie dies in Deutschland in Form des oben bereits erwdhnten Vorhaben- und
Erschlieffungsplans existiert, gibt esin vergleichbarer Weise in den beiden anderen Untersuchungsléndern nicht.
Allerdings besteht in diesen Landern auch die Mdoglichkeit, Investoren im Rahmen von Private Public
Partnership (PPP) durch besondere Vertragsabschlisse an einer Baulandentwicklung zu beteiligen. In der
Schweiz beteiligen sich Investoren haufig, dhnlich wie in Deutschland in Form der Planung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans, in Form der Sondernutzungsplanung an der Baulandentwicklung.
Insbesondere in Osterreich sind im Rahmen der Vertragsabschliisse, dhnlich wie in Deutschland, Regelungen
Uber die Durchfiihrung und Finanzierung der Erschlief3ung und der Verwendung der Grundstiicke méglich.

Im Gegensatz zu Deutschland und Osterreich verhalten sich Schweizer Investoren jedoch insgesamt meist
anders. Sie sind in aller Regel nicht an der Entwicklung des Baulands interessiert. Sie kaufen in den meisten
Falen nur bereits gewidmetes Bauland. Grund hierfir ist, dass ihnen das Risiko, ob das Land auch tatséchlich
eingezont wird, zu grof3ist.

Hervorzuheben ist, dass es weder in Deutschland noch in Osterreich eine so groRe und bedeutende
Investorengruppe gibt wie dies die Schweizer Banken und Versicherungen sind. Sie Uben einen sehr grof3en
Einfluss auf den Baulandmarkt aus. Die Besonderheit im Hinblick auf die Beteiligung von Investoren ist somit in
der Schweiz nicht durch das I nstrument selbst gegeben, sondern durch die Gruppe der Investoren.

5.1.3 ErschlieRung

Die Erschlief3ung stellt sowohl in Deutschland als auch in den beiden Vergleichsléndern eine Voraussetzung fir
die Bebaubarkeit des Grundstiicks dar. Allerdings ist in Deutschland eine stringentere Vorgehensweise bei der
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ErschlieRung zu beobachten als in Osterreich oder der Schweiz. Dort kam und kommt es des 6fteren vor, dass
Bauland zwar ausgewiesen, jedoch nicht erschlossen ist. Dies fhrt vielerorts zu wenig kompakten Siedlungen.

5.1.3.1 Zustandigkeit

Die Erschliefdung ist in allen drei Untersuchungsléndern Aufgabe der Gemeinde. Allerdings handelt es sich
sowohl in Deutschland als auch in der Schweiz um eine Pflichtaufgabe der Gemeinde, wahrend die
osterreichischen Gemeinden nicht ausdriicklich zur Erschlieung verpflichtet sind. Doch auch in Osterreich fallt
es dem kommunalen Aufgabenbereich zu, fir die Errichtung, den Betrieb und die Er- und Unterhaltung der
Infrastrukturanlagen zu sorgen. Der Bau von Erschlief3ungsanlagen zahlt wie in den beiden anderen Landern zu
den bedeutendsten kommunalen Investitionsbereichen.

5.1.3.2 Finanzierung/ Belastung der Gemeinden

Die finanzielle Belastung fiir die Gemeinden ist in den drei Landern vergleichbar hoch. Sowohl in Osterreich als
auch in Deutschland und der Schweiz werden die Investitionskosten zwar zum Grofdteil Uber Beitrdge und
Gebihren gedeckt, doch eine hundertprozentige Abwézung auf die von der Erschlieffung profitierenden
Eigenttimer wird in der Regel in keinem Land erreicht.

In Osterreich sollen im Unterschied zur Schweiz und zu Deutschland nach Willen des Bundes- und der
L andesgesetzgeber die | nteressentenbeitrége sogar ein gewisses Mald nicht Ubersteigen.

Ein weitere Besonderheit in Osterreich gegeniiber Deutschland und der Schweiz ist, dass die meisten
Landesgesetze eine Beteiligung der Eigentiimer an den Herstellungskosten nur nach Mal3gabe der tatséchlichen
Nutzung vorsehen. Das bedeutet, dass Beitrage in Osterreich nur dann zu entrichten sind, wenn sich auf den
Grundstiicken Gebaude oder andere Anlagen befinden, fir die ein Anschlusszwang besteht. In Deutschland und
meist auch in der Schweiz fallen Beitrége an, unabhéngig davon, ob das Grundstiick bebaut ist oder nicht.
Anzumerken ist, dass die Regelungen Uber Zeitpunkt, Hohe und Ausgestaltung der Beitrédge und Gebiihren
sowohl in den verschiedenen dsterreichischen Bundesldndern als auch den Schweizer Kantonen stark differieren.
Dies liegt an der Regelungskompetenz der jeweiligen Kantone bzw. Bundeslandern. In der Schweiz wird im
Gegensatz zu Deutschland und Osterreich den Kommunen ein groRRer Spielraum bei der weiteren Ausgestaltung
der Beitragsregelung offen gel assen.

5.1.3.3 Anspruch auf Erschlieffung

Gemeinsam haben die Untersuchungslander, dass in keinem Land der Eigentimer einen Rechtsanspruch auf
Erschlief3ung hat. Allerdings hat der Schweizer Grundeigentiimer einen gerichtlich durchsetzbaren Anspruch auf
private Erstellung der Erschlieffungsaniagen. Die Kosten fir die Erschlief3ung bekommt der Eigentiimer dann
vom Gemeinwesen erstattet.

5.1.3.4 ErschlielBungsprogramm/ Inhalt der Erschlielfungsplane

Die oben genannte Mdglichkeit fir den Eigentimer resultiert in der Schweiz, insbesondere im Kanton Zurich
aus dem gesetzlich geforderten Erschlief3ungsprogramm. Dies fiihrt dazu, dass dort der Eigentimer eine relativ
starke Position gegeniiber der Gemeinde einnimmt. Auch durch das Recht auf Bevorschussung der Erschlief3ung
durch die Gemeinde ist die Rechtstellung des Schweizer Eigentimers im Vergleich zu den beiden anderen
Landern besser. Die Schweizer Gemeinde ist einem grofen Druck durch die ihr auferliegende Pflicht zur
Erstellung der Erschliefung innerhalb der im Erschliefl3ungsprogramm vorgesehenen Frist ausgesetzt.

Ein weiterer Unterschied der Schweiz im Vergleich zu den beiden anderen Léndern besteht darin, dass der
Erschlieffungsplan Aufschluss liber die zeitliche Etappierung der Herstellung der Erschlief3ungsanlagen gibt.
Anders als in Deutschland und Osterreich ist die Erschlieung in der Schweiz zeitlich determiniert. Dadurch ist
eine bessere Transparenz bei der Durchfihrung der Erschliefung gewéahrleistet. Ein weiterer Vorteil gegentiber
Deutschland und Osterreich bestent darin, dass die Erschlielfungskosten, welche der Gemeinde verbleiben, bei
der Aufstellung des Erschlief3ungsprogramms geschétzt werden.
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5.1.3.5 Erschlieungsvertrage

Eine Besonderheit in Deutschland stellt die Méglichkeit zum Abschluss des sogenannten Erschlielfungsvertrags
dar, welcher in keinem der beiden anderen Lander in dieser Form existiert. Doch auch in Osterreich und der
Schwei z besteht die Moglichkeit, die Erschliefdung auf einen , Dritten zu Ubertragen.

Durch den Erschlieffungsvertrag kann sich der Eigentiimer zur Ubernahme der gesamten Kosten verpflichten.
Dies stellt einen grofRen Vortell des deutschen Instruments Erschlief3ungsvertrag dar, da die Gemeinde dadurch
eine hundertprozentige Kosteniibernahme durch den Eigentiimer erreichen kann. Dies ist weder in Osterreich
noch in der Schweiz ohne weiteres moglich. Falls diese Moglichkeit in den beiden anderen Léndern tberhaupt
besteht, so ist dies wie in Deutschland nur bei einem freiwilligen Abschluss eines vergleichbaren Vertrags
zwischen Gemeinde und Eigentimer mdglich.

5.1.3.6 Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen

Eine weitere Besonderheit der Erschlieung in Deutschland ist, dass eine untrennbare Verbindung zwischen
Erschlieffung und gesetzlich geforderten Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen fur Eingriffe in die Natur besteht.
Dies geht sogar soweit, dass eine Erschliefl3ung ohne Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen nicht moglich ist. Dies
stellt die Gemeinde, obwohl sie die Kosten daf iir weitgehend von den Eigentiimern ersetzt bekommt, vor weitere
finanzielle Schwierigkeiten, denn sie muss diese zunéchst vorfinanzieren. Im Vergleich dazu haben Konzepte
Uber Ausgleichsmalinahmen in der Schweiz vielerorts keinen verbindlichen Charakter, auch nicht fir die
Behorden®®. Durch diese gesetzlich geforderten Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sind deutsche Gemeinden
im Gegensatz zu 6sterreichischen und schweizerischen einer weiteren grof3en finanziellen Belastung ausgesetzt.

5.2 Wirksamkeit der I nstrumente und Strategien in Anbetracht der Rahmenbedingungen
5.2.1 Hoheitliche Instrumente und Strategien

5.2.1.1 Planerische | nstrumente auf ortlicher Ebene

In alen drei Untersuchungsldndern handelt es sich bei den planerischen Instrumenten um eine reine
Angebotsplanung, die sich hinsichtlich ihrer Wirksamkeit nur sehr gering unterscheidet. In keinem Land kann
den reinen planerischen Instrumenten eine besondere Mobilisierungsfunktion zugesprochen werden, da auf die
Eigentimer keinerlé Zwang fir eine widmungskonforme Nutzung ausgelibt wird®. Ein Vorteil dieser
Instrumente ist, und dasist in allen Untersuchungsléandern gleich, dass ein lokaler Mangel an Bauland durch eine
vorausschauende und sinnvolle Planung behoben beziehungsweise diesem entgegengewirkt werden kann.
Inwiefern dieser Angebotszuwachs an Bauland sich auch positiv auf die Preise auswirkt, wird in erster Linie
immer von den lokalen Gegebenheiten, d.h. dem Nachfragedruck, dem Preisniveau, dem , Hortungsverhalten®
der Eigentimer und von anderen Umsténden abhéngen. In alen Landern hat sich auRerdem gleichermalien
gezeigt, dass durch eine gezielte Planung auch auf oOrtlicher Ebene der Zersiedelung entgegengewirkt werden
kann. Diesist in adlen drei Landern jedoch in erster Linie Aufgabe der Uberértlichen Planung. Durch sie kann
eine besondere Steuerungsfunktion ausgelibt werden.

Die Schweizer Gemeinden haben die Moglichkeit, wesentliche Teile des Planungs- und Baurechts ndher
auszugestalten. Thnen ist es dadurch moglich, auf ortliche Gegebenheiten besondere Riicksicht zu nehmen und
eine Verfeinerung oder Abénderung der allgemeinen Ordnung in kleineren Gebieten zuzulassen. Damit kénnen
sie das zur Losung bestehender Probleme oder Aufgaben optimale Instrument einzusetzen. Gerade durch den
Schweizer Gestaltungsplan ist es moglich, auf besondere Erfordernisse wie beispiel sweise die Mobilisierung von
Industriebrachen und die Innenverdichtung einzugehen. Ein dhnliches Instrument stellt in Deutschland allenfalls
der Vorhaben- und Erschliefiungsplan dar. Allerdings kann auch durch dieses Instrument kein unmittelbarer
Einfluss auf die Hortung von Bauland erreicht werden. Ein vergleichbares Instrument gibt es in Osterreich nicht.

%3 Vgl. GILGEN (2001)
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Ein entscheidender Unterschied zwischen Osterreich und den beiden anderen Untersuchungslandern besteht
darin, dass dort im Rahmen der ortlichen Planung bereits die Flachen fur die ortlichen Verkehrsflachen
abzugeben sind, was in Deutschland erst im Rahmen der Umlegung passiert. Dies erleichtert den Gemeinden die
Realisierung der Planung ganz entscheidend und entlastet auch in wirkungsvoller Weise die kommunalen
Kassen.

5.2.1.2 Bodenordnerische | nstrumente und Strategien

Hinsichtlich ihrer Wirksamkeit unterscheiden sich die Bodenordnungsverfahren, insbhesondere die
Umlegungsverfahren in den Untersuchungsléndern kaum voneinander. Durch jedes der Verfahren wird Bauland
geschaffen und dadurch, wenn in vielen Féllen auch nur in geringem Mal3e, der Mangel an Bauland verkleinert.
In einzelnen Fallen kann es durchaus Auswirkungen auf den Baulandpreis haben. Eine Festschreibung der
Bodenpreise ist in keinem Untersuchungsland mdglich, so dass gegen ein weiteres Ansteigen des Bodenpreises
im Rahmen des Verfahrens nichts getan werden kann. Im Gegensatz zu Deutschland und Osterreich besteht in
der Schweiz auf kantonaler Ebene die Méglichkeit, eine Bauverpflichtung im Rahmen einer Umlegung zu
erlassen und damit einen Einfluss auf die tatséchliche Nutzung des Baulands nehmen. Somit l&asst sich nur in der
Schweiz im Bereich der Bodenordnung ein Ansatz zur Bekampfung der Baulandhortung feststellen. Eine
Mobilisierung des Bodenmarkts wird durch ein Bodenordnungsverfahren nur in den wenigsten Féllen erreicht.
Auch das Problem der Zersiedelung, das sehr eng mit dem der Baulandhortung zusammenhangt, kann durch ein
Bodenordnungsverfahren nur sehr bedingt gel 0st werden.

Positiv ist in alen Landern zu beurteilen, dass die Bodenordnungsverfahren in der Regel die kommunalen
Haushalte in den Untersuchungsldndern nicht allzu schwer belasten. Die Eigentlimer haben in allen Landern ein
Grofteil der Kosten bzw. der Flachen, insbesondere fiir die Herstellung der Erschlief3ungsanlagen aufzubringen.
Insbesondere in Deutschland kann es jedoch trotz der Abschdpfung des Umlegungsvorteils, der mit zur
Finanzierung der Kosten des Verfahrens dient, unter bestimmten Umstdnden dazu kommen, dass das
Umlegungsverfahren fir die Gemeinde zum ,, Zuschussgeschéaft” wird.

In jedem der Lander werden die Haushalte durch die Finanzierung der sogenannten Folgekosten belastet. Deren
Finanzierung ist in keinem Untersuchungsland im Rahmen des gesetzlichen Verfahrens moglich.

Vergleicht man die Wirksamkeit des Grenzregelungs-, Grenzverdnderungs- und Grenzbereinigungsverfahrens,
so ergibt sich ein sehr ahnliches Bild. Keines der Instrumente ist fir eine grof3flachige Baulandpolitik geeignet.
Das hat zur Folge, dass ein bestehender Baulandmangel auch nicht in groRem Umfang behoben werden kann.
Demzufolge wird sich auch keine oder wenn nur sehr geringe Wirkung auf das Baulandpreisniveau ergeben.
Auch bei diesem Instrument haben die deutschen, dsterreichischen und Schweizer Gemeinden keinen Einfluss
auf die tatschliche Nutzung des Bodens. Die Hauptprobleme des Baulandmarkts wie Baulandhortung,
Zersiedelung und wie bereits angesprochen, hohe Baulandpreise werden durch die Anwendung des Instruments
in keinem der Untersuchungslander gel6st werden kénnen.

5.2.1.3 Bodenrechtliche Eigentumseingriffe

Das Baugebot gilt in alen drei Untersuchungsléandern als ein sehr stark in die Eigentumsverhéltnisse
eingreifendes Instrument. Eine Gemeinsamkeit zwischen den Léndern besteht darin, dass mit der alleinigen
Androhung des Instruments unter Umstanden die gewilnschte Wirkung, namlich Bebauung erreicht werden
kann. Auch die Einsatzmdglichkeit des Instruments ist in alen Léndern dhnlich. Es kommt in der Regel nur
punktuell zum Einsatz. Deswegen sind die Mdglichkeiten der Baulandmobilisierung beschréankt. Demzufolge
sind auch die Chancen, andere Probleme auf dem Baulandmarkt wie Zersiedelung und hohe Bodenpreise zu
|8sen, eher gering.

Fur Osterreich und die Schweiz ist auf einen besonderen Nachteil bei der Sanktionierung durch Riickwidmung
hinzuweisen. Unter Umsténden wird dadurch genau das Gegenteil des eigentlich Gewollten erreicht, ndmlich der
Zersiedelung Vorschub geleistet.

Bei der Untersuchung der Wirksamkeit und der Vor- und Nachteile der Enteignung zeigt sich in alen Landern
ein sehr dhnliches Bild. Die Enteignung ist das scharfste aler Instrumente und demzufolge in seiner
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Anwendbarkeit beschrankt. Theoretisch wére mit der Enteignung zwar das Problem der Baulandhortung sehr
wirksam bekampfbar, insbesondere in Deutschland und Osterreich, da dort die Anwendungsmoglichkeit zur
Realisierung der Bebauungsplanung bzw. der Bebauung besteht. Praktisch jedoch ist das Instrument aufgrund
seiner ,scharfen” Anwendungsvoraussetzungen nur punktuell einsetzbar. Es eignet sich nicht dazu, eine
grol¥flachige Mobilisierung von Flachen zu erzielen und damit weitergehende Probleme des Baulandmarkts zu
|6sen. Es stellt jedoch in jedem Untersuchungsland eines der wenigen Instrumente dar, das einen Eingriff in den
Altbestand ermdglicht. Deswegen ist es trotz seiner Anwendungshindernisse von gewissem stadtebaulichem
Interesse. Problematisch ist fur deutsche, dsterreichische und Schweizer Gemeinden die finanzielle Belastung,
die im Zuge eines Enteignungsverfahrens auf sie zukommen und fir viele ein uniberwindbares Hindernis
darstellen.

Wie bereits erwéhnt, existiert das Instrument der Plandnderung oder Rickwidmung in ausgeprégter Form
lediglich in Osterreich. Im Hinblick auf das besondere Problem des Baulandilberhangs in den
Flachenwidmungspléanen, das in dieser Form weder in Deutschland® noch in der Schweiz besteht, stellt es ein
durchaus wirkungsvolles Instrument dar. Die Anwendung kommt allerdings lediglich in Randzonen in Betracht.
Andernfalls wirde unter Umsténden ein anderes Problem, namlich das der Zersiedelung ungewollt verschérft.
Das Instrument stellt ahnlich wie die Enteignung einen exzessiven Eingriff in das Eigentum dar. Demzufolge ist
seine Anwendbarkeit begrenzt.

5.2.1.4 Fiskalische Malhahmen

Deutsche und dsterreichische Grundsteuer und schweizerische Liegenschaften- und Grundsteuer unterscheiden
sich weder in ihrem Aufbau und in ihrer Struktur noch in ihrer Wirksamkeit. Grundsatzlich kann man jeder
dieser Steuern eine grundsétzlich bodenmobilisierende Funktion zusprechen. Grund hierfir ist, dass durch sie
auch ungenutzte Grundstiicke gleichermalien belastet werden. Dies koénnte ein grundloses Horten des Baulands
unattraktiv machen. Allerdings ist in allen Untersuchungsléandern die Steuerbelastung fir den Eigentimer zu
gering, als dass es ihn dazu veranlassen kénnte, das Bauland tatsachlich selbst zu nutzen bzw. dessen Hortung
aufzugeben. Ein weiteres Problem und ein Nachteil ist, dass keine der Steuern wirklich zielgenau in Richtung
gewidmetes ungenutztes Bauland ausgerichtet ist.

Die Wirkung von deutscher und dsterreichischer Grunderwerbsteuer und schweizerischen Handanderungssteuer
ist im Prinzip identisch. Grundsétzlich ist die Wirkung der Steuern in alen drei Untersuchungsléndern
mobilitétshemmend. Grund hierfir ist, dass der Kéufer finanziell zusétzlich belastet wird. Dies kann sich negativ
auf die Baulandnachfrage auswirken. Eine konkrete Auswirkung auf den Baulandmarkt kann jedoch weder in
Deutschland noch in Osterreich oder der Schweiz festgestellt werden. Aufgrund der Knappheit des Baulands in
dlen Landern ist jedoch eher davon auszugehen, dass potenzielle Kéufer trotz des nicht unerheblichen
steuerlichen Mehraufwandes bereit sind, diesen in Kauf zu nehmen, um an Bauland zu gelangen. Positiv kénnte
sich die Steuer auf Spekulationen auswirken, da sich fir den Kéufer durch die Steuer ein erheblicher finanzieller
Mehraufwand ergibt. Dies gilt fir alle Untersuchungsiander.

Ahnliches gilt fur Erbschaft- und Schenkungsteuern. Auch ihnen ist eine eher mobilitdtshemmende Wirkung
zuzusprechen. Anzumerken ist jedoch, dass der Eigentumsiibergang zwar eventuell hinausgezdgert wird, am
Ende jedoch stattfindet. Beglinstigt sind nahe Verwandte des Vererbenden oder Verschenkenden in der Schweiz
und in Osterreich im Gegensatz zu Deutschland. Sie zahlen wesentlich geringere Steuern als ferne Verwandte
oder Uberhaupt nicht Verwandte. Infolgedessen wird in diesen Fallen kaum eine Wirkung auf den Baulandmarkt
Zu erwarten sein.

Vermogensteuer in Osterreich und der Schweiz sind sich nicht nur vom Aufbau her sehr dhnlich, sondern auch in
ihrer Wirkung und ihrem Einfluss auf den Baulandmarkt. Die steuerliche Belastung ist in beiden
Untersuchungsléndern grundsétzlich eher gering. Dies hat zur Folge, dass schon aleine aus diesem Grund kein
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wesentlicher Einfluss des Instruments auf den Baulandmarkt zu erwarten ist. AuBerdem ist die Funktion der
Vermogensteuer in beiden Alpenléndern primér fiskalisch und nicht distributiv. Die Vermégensteuer ist nicht
zur Losung der Probleme des Baulandmarkts ausgelegt. Grundsétzlich ist sie zwar in beiden Landern eher
mobilitétsfordernd, da sie eine Hortung aufgrund der finanziellen Belastung unattraktiv machen konnte,
aufgrund der relativ geringen Belastung in beiden Landern wird dies den Grundstiickseigentiimer jedoch wenig
beeinflussen. Andere Probleme des Baulandmarktes werden nicht beriihrt. Eine konkrete Wirkung des
Instruments kann in keinem der Lander festgestellt werden.

Wie bereits erlautert sind die in Osterreich existente Bodenwertzuwachssteuer und die Schweizer
Grundstiicksgewinnsteuer von ihrer Anlage her sehr dhnlich. Beide verfolgen im Wesentlichen das Ziel, die
Spekulation mit Grundstlicken uninteressant zu machen und damit ein weiteres Ansteigen der Bodenpreise
einzudammen beziehungsweise diese zu stabilisieren. Allerdings kann dies den ungewollten Nebeneffekt mit
sich bringen, dass die Mobilitét des Bodenmarktes gehemmt wird. Grund hierfir kénnte sein, dass ein eigentlich
verkaufsbereiter Grundstiickseigentiimer eine vorgegebene Frist abwartet, um geringere Steuern zu bezahlen.
Die Steuer greift genau dann, wenn der Eigentimer bereit ist, sein Grundstiick zu verkaufen oder anders
ausgedriickt, die Hortung seines Grundstiicks aufzugeben. Eine weitere Gefahr in beiden Landern besteht darin,
dass es zu einer Bodenpreissteigerung kommt, da die Steuern beim Verkauf auf den Preis aufgeschlagen werden.
Das Problem hoher Bodenpreise kdnnte durch diese Form der Steuer unter Umsténden sogar noch verstérkt
werden. Ein im Sinne des Baulandmarkts positiver Ansatz stellt die , Abschdpfung” des Planungsgewinns dar.
Dieser konnte prinzipiell der Finanzierung der Baulandentwicklung und Mobilisierung dienen und die
Gemeinden entlasten. Weder in Osterreich noch in der Schweiz kann jedoch eine klare Aussage zur tatsichlichen
Wirksamkeit des Instruments getroffen werden. Zum einen kann eine eventuelle Wirkung nicht klar festgestellt
werden und zum anderen hangt der Einfluss des Instruments auf die Probleme des Baulandmarkts sehr stark von
dessen konkreten Ausgestaltung ab.

Das Instrument Planwertausgleich existiert in spezifischer direkter Form lediglich in einigen Schweizer
Kantonen. Die Diskussion, die jedoch auch in den beiden anderen Untersuchungslandern jahrzehntelang geftihrt
wurde und auch immer noch gefihrt wird, zeigt, welche Wirkung man sich von dem Instrument erhofft. Es soll
zum einen der Finanzierung der Mal3nahme dienen wie auch eine Hortung und Spekulation von bzw. mit Boden
uninteressant machen. Welche Wirkung das Instrument jedoch tatsachlich auf den Baulandmarkt hat, Iasst sich
nur sehr schwierig abschétzen. Die Tatsache, dass sich das Instrument auf jeden Fall zur Finanzierung der durch
eine Baulandentwicklung entstehenden Kosten und zur Entlastung leerer kommunaler Kassen eignet, ist jedoch
unumstritten.

Auf die Wirkung der nur in Osterreich existenten Bodenwertabgabe soll an dieser Stelle nicht weiter
eingegangen werden®®. Ein Vergleich eriibrigt sich, da die beiden anderen Untersuchungslénder das Instrument
nicht kennen.

Wie bereits ausgefihrt, handelt es sich bei den Schweizer Steuern auf Grundlage der Nutzung bzw. der Ertrége
von Boden um kein Instrument, das nicht auch in &hnlicher Form in den beiden anderen Untersuchungsldndern
zu finden wére. Es ist schwierig, eine spezifische Auswirkung auf den Baulandmarkt auszumachen.

Die in Osterreich diskutierte Baulandsteuer kénnte sich bei einer tatsachlichen Einfilhrung des Instruments als
durchaus wirksames und effektives Instrument insbesondere zur Bekdmpfung der Baulandhortung erweisen.

% Anzumerken ist, dass auch in Deutschland die Problematik "schrumpfender Stadte” eine zunehmende Bedeutung bekommt.

%6 vgl. Kapitel 42.1.3.3
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5.2.2 Kooperative Instrumente und Strategien

Die potenzielle Wirksamkeit der aktiven Baulandpolitik bzw. des kommunalen Zwischenerwerbs unterscheidet
sich in den L&ndern nicht wesentlich voneinander. Lediglich die Anwendungshéufigkeit, Umfang und
Professionalitdt der Anwendung fuhren zu Unterschieden. Haufig eingesetzt wird das Instrument besonders in
Osterreich und Deutschland, weniger in der Schweiz. Doch auch in der Schweiz wird von einigen wenigen
Gemeinden aktive Baulandpolitik betrieben.

Weder in Osterreich noch in der Schweiz gibt es solch eine Vielzahl an Instrumenten wie in Deutschland, die
durch den Einsatz von Vertrdgen gekennzeichnet sind. Diese Instrumente vereinen in sich die Vorteile des
Instruments an sich und die der vertraglichen Regelungsmaglichkeiten. Doch auch Osterreich und die Schweiz
kénnen beeindruckende Erfolge mit dem Einsatz von Vertrdgen vorweisen®™. Zu Zeiten der gesetzlichen
Verpflichtung zum Vertragsabschluss konnten durch die konsequente Vertragsraumordnung in Osterreich
beachtliche Erfolge verzeichnet werden. Die angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt konnte entschérft
werden. Auch durch das Berner Modell in der Schweiz konnten grundsétzlich beachtliche Erfolge erzielt
werden.

Ein dem Schweizer privaten Gestaltungsplan direkt vergleichbares Instrument gibt es sowohl in Deutschland als
auch in Osterreich nicht. Allenfalls der deutsche Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist mit dem Schweizer
Instrument entfernt vergleichbar. Durch beide kann insbesondere eine Mobilisierung vorhandener
Industriebrachen erreicht werden. Dabei ist es beiden mdglich, besonderen Verhaltnissen Rechnung zu tragen.
Durch den relativ seltenen Gebrauch beider Instrumente kann nicht von einer umfassenden Wirkung auf den
Baulandmarkt ausgegangen werden.

Investorenmodelle finden in Osterreich und der Schweiz im Gegensatz zu Deutschland kaum Anwendung.
Dementsprechend gering ist dort ihr Einfluss auf das Geschehen auf dem Baulandmarkt.

5.2.3 ErschlieRung

Bezlglich der Erschlief3ung kann eigentlich nicht von einer direkten Wirksamkeit auf die Losung der Probleme
des Baulandmarkts gesprochen werden. Uber die Durchfilhrung der ErschlieBung besteht in keinem der Lander
ein Ermessensspielraum. Sie ist sowohl in Deutschland als auch in Osterreich und der Schweiz unabdingbare
Voraussetzung fur die Bebaubarkeit des Grundstiicks.

Lediglich die Ausgestaltung der Refinanzierungsmdglichkeit hat einen direkten Einfluss auf die Finanzlage der
Kommunen. Grund hierfur ist, dass die Kosten der Erschlief3ung eine sehr grof3e Belastung fur die kommunalen
Finanzhaushalte darstellen. Von Vortell sind deswegen Regelungen in einigen Schweizer Kantonen oder
Osterreichischen Bundeslandern, durch die eine (fast) vollstdndige Abwalzung der Kosten auf die Eigentiimer
erreicht werden kann. In Deutschland hat die Gemeinde, sofern sie keinen Erschlieungsvertrag mit den
Eigentiimern abschliefdt, immer 10% des beitragsfahigen Erschliefungsaufwandes zu tragen.

Uber den Zeitpunkt der Falligkeit der Beitrage und Gebiihren |&sst sich unter Umsténden eine mehr oder minder
baulandmobilisierende Wirkung erzielen. Haben die Eigentimer auch fir nicht bebaute Grundstiicke Beitrége
und Gebiihren zu leisten, so werden sie eher bereit sein, das Grundstiick zu verkaufen und gegebenenfalls eine
bestehende Hortung aufzugeben. Auch die Hohe der Beitrége spielt hierbei eine wesentliche Rolle. Sinnvoll sind
Regelungen, wie dies in einigen dsterreichischen Bundeslandern der Fall ist, durch die unbebaute Grundstiicke
durch eine jahrliche Infrastrukturabgabe belastet werden.

5.3 Stellenwert der Bodenordnung

Ein wesentlicher Unterschied der bodenordnerischen Instrumente und Strategien ergibt sich aus ihrer Bedeutung,
die diese Instrumente in den jeweiligen Landern haben. In Deutschland haben bodenordnerische Instrumente und
Strategien einen Stellenwert erlangt, der in diessm Mal3e weder dem in Osterreich noch dem in der Schweiz

%7 In einigen Kantonen wie z.B. Bern kommen Vertrége sehr héufig zum Einsatz (vgl. BAUDIREKTION DES KANTONS BERN/

RAUMPLANUNGSAMT)
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vergleichbar ist. Dies ist vor dem Hintergrund zu betrachten, dass gerade in einigen Gebieten Deutschlands
aufgrund der jahrelang praktizierten Realteilung kleine Eigentums- bzw. Grundstiicksstrukturen bestehen, die
bodenordnerische Malinahmen unerldsslich machen. In einigen Gebieten Osterreichs ist dies dhnlich. Besonders
groRe Bedeutung haben dort Umlegungsverfahren. Allerdings ist die Umlegung in Osterreich nur in einigen
wenigen Landesgesetzen verankert.

Auch in der Schweiz sind Umlegungsverfahren beziehungsweise die dort vergleichbaren Quartierplanverfahren
von grofRer praktischer Bedeutung. Wahrend die stédtebauliche Bodenordnung, insbesondere die Umlegung in
der Bundesrepublik Deutschland erhebliche Bedeutung erlangt hat, ist ihre Bedeutung demgegeniiber fir die
Entwicklung groRRerer schweizerischer Stadte verhdltnismaidig gering geblieben. Dies zeigt sich auch in der
gesetzlichen Verankerung der Instrumentarien. Wahrend die Umlegung zur Verwirklichung der
Bebauungsplanung in Deutschland bundeseinheitlich geregelt ist, findet die Umlegung in der Schweiz zur
Verwirklichung der Nutzungsplanung im RPG nur insoweit Beachtung, als dass sie angeordnet werden kann,
wenn Nutzungsplane dies erfordern. Weitere Regelungen trifft dann das kantonale Recht.

Hauptursache fir die verhdltnisméfdig geringe Bedeutung der stadtebaulichen Bodenordnung in der Schweiz ist,
dass die Schweiz von den enormen Zerstérungen des Zweiten Weltkriegs verschont blieb. Sie sah sich nicht wie
die kriegsgeschédigten Bundeslander vor die Aufgabe gestellt, den Grund und Boden fir einen neuzeitlichen
Wiederaufbau der Stadte neu zu ordnen. Hinzu kommt, dass die Bausubstanz in der Schweiz noch relativ jung
und von guter Qualitét ist. Ein weiterer Grund fur die vergleichsweise geringe Bedeutung der Bodenordnung in
der Schweiz ist, dass in den Sechzigerjahren in alen grofleren Stadten in der Schweiz zu beobachtende
Aufzonungen vorwiegend digjenigen Eigentimer begunstigten, die im Besitz mehrerer zusammenhangender
Liegenschaften waren. Dies fuhrte zur Grindung zahlreicher Bau- und Immobiliengesellschaften, welche
bestrebt waren, abbruchreife Liegenschaften in Sanierungsgebieten moglichst ginstig aufzukaufen und sie
zwecks Nutzungsoptimierung bel gleichzeitigem Abbruch vorhandener Altbauten zusammenzulegen und neu zu
Uberbauen. Durch die Konzentration des Grundeigentums auf nur einen oder wenige Bautrdger konnte die
Planverwirklichung und mit ihr die Bebauung, Neuordnung und Erschlief3ung eines erneuerungsbedurftigen
Gebiets in der Regel ziigig, umfassend und rechtlich einfach bewdltigt werden. Aufgrund dessen bedurfte es in
der Schweiz nie dringend eines gesetzlichen Verfahrens zur Bodenordnung. Heute erkennt man alerdings, dass
diese Verfahrensweise auch erhebliche Nachteile mit sich bringen kann. Zu diesen Nachteilen zu z&hlen sind
insbesondere ein mdglicher Verlust der Quartierstruktur und die Spekulation mit Grund und Boden. Aus diesem
Grund hat man auch in der Schweiz die Bedeutung gesetzlicher Bodenordnungsverfahren erkannt®®.

58 Vgl. HUBNER
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6 VORSCHLAGE FUR DAS DEUTSCHE SYSTEM -
REFORMMODELL

Die Untersuchung zeigt, dass das Spektrum der Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung und
Baulandmobilisierung insbesondere in Deutschland sehr grofR3 ist. Auch Osterreich und die Schweiz konnen
verschiedene Instrumente und Strategien vorweisen.

Der Vergleich mit Osterreich und der Schweiz hat viele Gemeinsamkeiten, jedoch auch einige nennenswerte
Unterschiede in den Instrumenten und Strategien ergeben. Die Gemeinsamkeiten weisen darauf hin, dass sich
diese Instrumente scheinbar auch in den Vergleichséndern bewahrt haben.

Sofern diese geeignet sind bzw. geeignet sein konnten, die Situation auf dem deutschen Baulandmarkt zu
verbessern, werden sie im Folgenden dargestellt und beztiglich ihrer Anwendbarkeit diskutiert.

Zusétzlich werden auch einige andere Vorschldge gemacht, die sich nicht ausschliefdlich aus dem
Landervergleich ergeben. Sie resultieren unter anderem aus dem Ergebnis der vorliegenden ausfihrlichen
Analyse des bestehenden Instrumentariums und der derzeitigen Diskussionen, welche in der Literatur und in
Fachkreisen gefiihrt werden. Einige der Vorschlage wurden mittlerweile in den Regierungsentwurf zur Novelle
des Baugesetzbuchs, die zum 01.07.2004 in Kraft treten soll, iibernommen®. Wie bereits erwahnt, werden die
hier ausgewahlten Instrumente auch vor dem Hintergrund der Thematik "schrumpfender Stadte" hinsichtlich
ihrer eventuellen Tauglichkeit zur Bewdltigung dieser neuen Herausforderung beurteilt. Auch der
Nachhaltigkeitsgedanke wird berlicksichtigt.

Wie sich gezeigt hat, bieten die deutschen Instrumente und Strategien durchaus gute Mdglichkeiten zur
Reduktion der Probleme auf dem Baulandmarkt. Im Folgenden werden deswegen in erster Linie Verstéarkungen
oder Verbesserungen vorhandener Instrumente vorgeschlagen. Nur in wenigen Féllen handelt es sich um neue
Instrumente.

6.1 Strategische Handlungsvorschlage

Bel der Gruppe der strategischen Handlungsvorschldge handelt es sich meist nicht um Vorschlége, welche
bestehende hoheitliche oder kooperative Instrumente direkt betreffen. Sie sind eher as Handlungsanweisungen
zu verstehen, dieim Rahmen der kommunalen Baulandpolitik befolgt werden sollten.

6.1.1 Unterstlitzung der Kommunen

Ein strategischer Einsatz der in Deutschland zur Verfiigung stehenden Instrumente und Strategien ist nur dann
maoglich, wenn die Kommune die Regelungsmdglichkeiten, die Vor- und Nachteile und die Wirksamkeit der ihr
zur Verflgung stehenden Instrumente genau kennt. Sie ist die entscheidende Instanz bei der Entwicklung und
Mobilisierung von Bauland. Das Bewusstsein, was mit welchem Instrument erreicht werden kann, stellt eine
unabdingbare Voraussetzung fiir den gezielten Einsatz der Instrumente und Strategien dar. Da den Gemeinden
die zentrale Rolle bei der Entwicklung und Mobilisierung von Bauland zukommt, missen diese durch
Informationen in ihrer Rolle unterstiitzt werden. Dies kann neben dem Aufzeigen von Mdoglichkeiten anhand
beispielhafter Lésungsmodelle auch durch Hilfen zur Offentlichkeitsarbeit und Sensibilisierung der Thematik in
der breiten Offentlichkeit erfolgen. In Osterreich wird der Service-, Beratungs- und Vermittlungstatigkeit im
Interesse der Mobilisierung von Bauland sowie einer verbesserten Offentlichkeitsarbeit zur Steigerung der
Akzeptanz bodenpolitischer Maltnahmen ein positiver Einfluss auf die Steuerungsmdglichkeiten der Gemeinde

zugeschrieben®™,

%9 Vgl. EAGBAU
%0 vgl. SCHADT/ KNOTH
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Zusammenfassend wird fir den Erfolg bei der Losung der Probleme Voraussetzung sein, dass die Gemeinde
Uber das Geschehen auf dem Baulandmarkt detaillierte Kenntnisse hat. Nur dann kann sie zielgerecht die fir sie
geeignetste Strategie wahlen.

Ein weiteres Problem besteht darin, dass kommunalpolitische Zielsetzungen teilweise nicht langlebig genug
sind, um formulierte Ziele einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung in entsprechende Mal3nahmen umzusetzen.
Sicherlich stoRt der Dreiklang von Okologie, Okonomie und Sozialem auch bei den meisten Kommunen auf
Akzeptanz, doch bel der Umsetzung bereitet ein immer noch weit verbreitetes herkdmmliches Denken
Schwierigkeiten. Haufig werden im Rahmen spezieller Foérderprogramme unkoordiniert Maf3nahmen
durchgefiihrt, die sich aus den Bedingungen der jeweiligen Forderprogramme ableiten. Es wird nicht
zielorientiert gehandelt, sondern es werden lediglich die Mal3nahmen umgesetzt, fir die Fordermittel in
Anspruch genommen werden kénnen. Hier bedarf es einer Bewusstseinsbildung fur die Notwendigkeit und
Sinnhaftigkeit einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Diese kann nur durch gezielte Information und

Unterstiitzung der Kommunen erfolgen®.

6.1.2 Steuerung mit Hilfe von Grundsatzbeschllissen

Die Anayse der bestehenden Instrumente in Deutschland hat gezeigt, dass die Probleme bel der
Baulandentwicklung wirksamer bek&mpft werden konnten. Dazu mussten die zur Verfigung stehenden
Instrumente konsequenter angewendet werden. Beispielsweise sollte in Gemeinden, in denen Probleme mit
Baulandhortung bestehen, prinzipiell nur dann Bauland ausgewiesen werden, wenn die tatséchliche Nutzung des
neu ausgewiesenen Baulands z.B. in Form von Verwendungsverpflichtungen gesichert ist. Gemeinden in
Hochpreisregionen, in denen sich einheimische Bauplatzbewerber kein Grundstiick leisten kdnnen, sollten
bei spielsweise darauf achten, prinzipiell nur unter der V oraussetzung Bauland ausweisen, dass die Alteigentiimer
sogenannten Einheimischenmodellen zustimmen. Jede Gemeinde sollte sich bewusst werden, welche Probleme
sie auf dem Gebiet der Baulandentwicklung hat, was sie erreichen méchte und welche Instrumente ihr hierfir zur
Verfugung stehen. Aus dieser Erkenntnis sollten dann Grundsétze entwickelt werden, die sie bei neuen
Baulandausweisungen konsequent verfolgt. Wie zahlreiche Grundsatzbeschliisse zeigen, wurde diese
Notwendigkeit mittlerweile von einigen Gemeinden erkannt. Grundsatzbeschllisse gelten als zentrales Element
fr eine aktive Baulandpalitik.

Die Verwirklichung des Grundsatzbeschlusses setzt letztlich in hohem Mal? die Akzeptanz in der Bevolkerung
voraus. Ihr muss vor Augen gefiihrt werden, dass eine geordnete und flachensparende Siedlungsentwicklung und
die bestmogliche Nutzung des in die Infrastruktur investierten Geldes zum Vorteil aler ist. Die Gemeinden, aber
gleichermaRen auch die Lander, konnen durch eine engagierte Offentlichkeitsarbeit viel zu dieser
Bewusstseinsbildung beitragen. Die Burger wiinschen heute stérker in die Entschei dungsprozesse einbezogen zu
werden, sie wollen die gefasste Entscheidung auch begreifen, sie moéchten die Griinde wissen, warum eine
bestimmte Variante gew&hit und eine andere verworfen wurde®. Die Mitwirkungsbereitschaft der
Grundstiickseigentiimer ist erfahrungsgemal? insbesondere unter folgenden V oraussetzungen gegeben:

Voraussetzungen fiir eine hohe Mitwirkungsber eitschaft der Grundstiickseigentiimer

= Politischer Beschluss auf der Grundlage eines fraktionsiibergreifenden Konsenses,

= intensive Information und Erlauterung der Ziele und Zwecke, die mit dem Grundsatzbeschluss verfolgt
werden. Diesist um so wichtiger, je weniger eine,, Tradition” besteht.

= Gleichbehandlung aller Eigentiimer,

= transparente Darstellung des Konzeptes und des Verfahrens zur Umsetzung,

= konsequente Umsetzung und , langer Atem* bei der Anwendung®®.

¥ vgl. ILTGEN

Vgl. THALLMAIR
DIETERICH/ DRANSFELD (1999b)
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Zur Gleichbehandlung aller Eigentiimer ist Folgendes anzumerken: Besonders wichtig ist, dass die Eigentiimer
der potenziellen Baufléchen in gleicher Weise und in gleichem Umfang zu den Kosten der Baulandentwicklung
herangezogen werden. Dies sollte unabhangig vom gewadhiten Instrument oder der gewahlten Strategie
geschehen™™. Da die Kosten bei den verschiedenen Instrumenten z.T. unterschiedlich refinanziert werden, wird
es schwierig sein, absolute Gleichbehandlung zu erreichen. Gemeint ist hierbel eher die grundsétzliche Frage, ob
die Eigentimer beispielsweise auch zur Finanzierung der Folgekosten herangezogen werden. Doch auch dies ist
bereits schwierig, denn es gibt Bereiche, die der Notwendigkeit einer stédtebaulichen Entwicklung unterliegen.
Hier ist besonders an Randgebiete zu denken, in denen beispielsweise die Zustimmung der Eigentimer zu
stadtebaulichen Vertragen, in denen die vollsténdige K osteniibernahme durch die Eigentiimer geregelt ist, kaum
zu ereichen sein wird. Das Wissen, dass bei einer hoheitlichen Erschlieffung 10% des beitragsfahigen
Erschlieffungsaufwandes von der Kommune zu tragen sind, veranlasst die Eigentlimer eine Zustimmung zum
stédtebaulichen Vertrag zu verweigern. Eine vollsténdige Gleichbehandlung aller Eigentiimer wird immer nur
dort zu erreichen sein, wo die Gemeinden ausreichend Alternativen fir eine Entwicklung hat. Dies sollte die
Gemeinden anstreben.

Inhatlich sollte ein Grundsatzbeschluss Folgendes beinhalten®®, auch wenn es keinen idealtypischen
Grundsatzbeschluss gibt:

Inhalt des Grundsatzbeschlusses

=  Formulierung von Zielen und Notwendigkeiten

= Evtl. Benennung des Instruments bzw. der Strategie der Baulandentwicklung

= Aussagen zur Kostenbeteiligung der Grundstiickseigentiimer und ggf. der Investoren

= Ggf. Detailregelung Uber Selbstbehalt an Flachen, Vergabekriterien, Preisnachlésse, Vergabe an
Einheimische etc.

Bel der Regelungstiefe sollten folgende Spannungsfelder beachtet werden:

Geringe Regelungstiefe Hohe Regelungstiefe

Flexible Handhabung contra Zielerreichung Gleichbehandlung aller Beteiligten contra
Handlungsspielraum

Es muss nicht zwingend ein Weg der Baulandentwicklung dominieren. Die verschiedenen Instrumente und
Strategien sollten vielmehr je nach Einzelfall strategisch so angewandt werden, dass die in der Gemeinde
bestehenden individuellen Probleme gelost werden kénnen. Die Kommunen sollten nicht ausschliefdlich auf
konsensuale Ldsungen setzen. Anzuraten ist vielmehr ein ausgewogener Instrumentenmix, der auch den
kommunalen Zwischenerwerb nicht ausschliefdt. Zur Sicherstellung der Verfligbarkeit sollten jedoch, dhnlich wie
im dsterreichischen Salzburg, vertragliche Vereinbarungen verstarkt eingesetzt werden.

Zur Erarbeitung eines Grundsatzbeschlusses ist eine amteriibergreifende Arbeitsgruppe und in einigen Fallen
auch die fachliche Moderation durch ein externes Biro sinnvoll. Fir die Verwaltung sind klare
Handlungsanweisungen wichtig. Sie sind Voraussetzung fur ein einheitliches, konsequentes, zielorientiertes und
erfolgreiches Auftreten von Politik und Verwaltung®®.

Die Gemeinde kann und sollte ihre Planungshoheit zur aktiven Steuerung der Baulandentwicklung verstarkt
einsetzen. Sie sollte nur dann und dort Planungsrecht schaffen, wo die Entwicklungsabsichten auf Grundlage der
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer inhaltlich und wirtschaftlich voll mitgetragen werden. Die
Gemeindevertretung sollte sich zumindest dariiber einig sein, dass potenzielle Baufléchen nicht Uberplant und
entwickelt werden, wenn die jeweiligen Eigentimer die Eckpunkte des Grundsatzbeschlusses nicht akzeptieren.
FUr jedes Baugebiet kann eine situationsgerechte L 6sung gefunden werden, wenn die Gemeinde konseguent an
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den Eckpunkten des Grundsatzbeschlusses festhélt und gleichzeitig die notwendige Flexibilitét beim Einsatz der
verschiedenen Instrumente und Strategien an den Tag legt. Fir eine derartige Politik ist es erforderlich, dass die
Gemeinde ausreichende Alternativen zur Baulandentwicklung hat. st dies nicht der Fall, so ist die Kommune der
Monopolstellung der Grundstiickseigentiimer ausgeliefert. Aus diesem Grund muss die Regionalplanung der
kommunalen Bauleitplanung ausreichend Spielraume bel der Darstellung neuer Siedlungsflachen im
Flachennutzungsplan lassen.

Kommunen, die mit Leerstandsproblemen zu kédmpfen haben, sollten sich in ihren Grundsatzbeschliissen darauf
versténdigen, Investitionen vornehmlich im stédtischen Altbau zu unterstiitzen und zu fordern. Gleichzeitig
sollte versucht werden, die Entwicklung dahingehend zu steuern, dass die vom Riickbau betroffenen Quartiere
aufgewertet werden.

Im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung sollte in den Grundsatzbeschluss aufgenommen werden, vorrangig
innerhalb der Stadt- und Dorfstrukturen Bauflédchen auszuweisen, bevor weitere Flachen des Umlands in
Anspruch genommen werden. Auch hier gilt, dass fur die Akzeptanz nachhaltiger Siedlungsabsichten sowohl die
Einbeziehung der Birger als auch der privaten Unternehmen notwendig ist.

6.1.3 Zu beachtendePrinzipien
Folgende Prinzipien sollten bei einer Baulandentwicklung beachtet werden™":

Prinzipien bei einer Baulandentwicklung

= Strategische Ausrichtung:
Es bedarf einer vorausschauenden Baulandstrategie, um ein zeitlich und réumlich bedarfsgerechtes
Flachenangebot sicherzustellen. Fir die erfolgreiche Mobilisierung des erschlossenen Baulands wird eine
zielgruppenorientierte Vermarktungsstrategie fiir die Zukunft unabdingbar sein®®,

= Konseguente Projektsteuerung:
Eine projektorientierte Herangehenswel se und konseguente Projektsteuerung sichert einen stringenten
Gesamtablauf, welcher von der Formulierung eines Leitbilds fir die kommunale Entwicklung Uber die
Planung und Bodenordnung bis zur Erschlief3ung und Mobilisierung der Baufl&chen reicht.

= Solides Finanzierungsmanagement:
Baulandentwicklung sollte jederzeit unabhéngig von der kommunalen Finanzlage méglich sein. Um dies zu
erreichen, sollten haushaltsunabhangige Finanzierungsmodelle entwickelt werden. Diese miissen auf einer
rechtssicheren Basis beruhen und eine weitgehende Refinanzierung der Investitionskosten durch die
Planungsbegiinstigten vorsehen.

= Quadlitétssicherung:
Da sich die Konkurrenz zwischen den Kommunen verschéarft, wird es kiinftig bei Standortentscheidungen
besonders auf die Qualitét der Baugebiete ankommen. Durch ein konseguentes Qualitdtsmanagement bei der
Umsetzung ist deswegen dafiir zu sorgen, dass es nicht zu Qualitétsverlusten kommt.

=  Markt- und Kostenorientierung:
Es bedarf zur Minimierung der Risiken der Baulandentwicklung solider Standort- und Marktanalysen als
Grundlage fir planerische Uberlegungen und fir die Auswahl von Planungsvarianten.

=  FHexibler Instrumenteneinsatz und K ooperation:
Vielfach wird der Erfolg der Baulandentwicklung und —mobilisierung davon abhéangen, inwieweit es gelingt,
hoheitliche und kooperative Verfahren so miteinander zu kombinieren, dass die Mitwirkungsbereitschaft der
Beteiligten erreicht und die stadtebaulichen Ziele gewahrt bleiben.

6.1.4 Schaffunginterkommunaler und regionaler Allianzen

Die Uberkommunale Abstimmung der gemeindlichen Planungen sollte verbessert werden. Es gilt dabei
Ineffizienzen zu vermeiden. Noch immer ist das Handeln der Gemeinden durch lokales, an Gemarkungsgrenzen

%7 Vgl. MEYER (2002)
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orientiertes Handeln geprégt. Doch ohne interkommunale und regionale Strategien, verknipft mit einem
integrierten, abgestimmten Mitteleinsatz, findet weiterhin ein Gberzogener lokaer Wettbewerb statt. Dieser wird
auf lange Sicht eher den Raum schwéachen als stdrken. Um das zu verhindern, bedarf es deshalb mehr
interkommunaler  Kooperationen, verbunden mit der Bereitschaft, Aufgabenschwerpunkte und
Aufgabenteilungen partnerschaftlich zu akzeptieren und somit eine ausgewogene Entwicklung zu erreichen®®.
Gerade auch im Hinblick auf neue Strategien zur Losung der Probleme von Leerstand und Schrumpfung ist es
wichtig regionale Allianzen zu knupfen, um gemeinsam langfristige Konzepte zu entwickeln. Nur durch
Bindelung ist ein ausreichendes Infrastrukturangebot gesichert. Denn es geht meist nicht nur um die Situation
einer einzelnen Gemeinde, sondern meist um eine ganze Region.

Nicht nur die Abstimmung innerhalb der Verwaltungen, sondern auch die interkommunale Zusammenarbeit
fordert die nachhaltige Siedlungsentwicklung. Besonders wichtig sind hierbei Stadt-Umland-Beziehungen.

6.1.5 Strenge Bedarfsorientierung und bessere Nutzung Uberbauter Gebiete

Um unnétige Kosten, Versiegelung, Zersiedelung und Baulandhortungen zu vermeiden, sollte sich die
Ausweisung nach dem konkreten Bedarf richten. Obwohl dies eigentlich selbstversténdlich zu sein scheint und
auch gesetzlich vorgeschrieben ist, haten sich vide Kommunen nicht daran. Vielfach nehmen sie
Baulandausweisungen auf Vorrat vor. Die Ausweisung sollte jedoch nach einer Gesamtbetrachtung und in
Etappen erfolgen. Interessant fiir Deutschland sind hierbei die beiden Vergleichslander Osterreich und Schweiz,
auch wenn dort die rechtlichen Vorgaben den politischen Prozess der Planung nicht so entscheidend prégen
konnten wie urspriinglich erhofft. In der Schweiz sind Bauzonen nach dem Bedarf der nachsten 15 Jahre zu
bemessen. Die Siedlungsentwicklung konnte dadurch, wenn auch nur in geringerem Ausmal3, gesteuert werden.
Bauerwartungsland, das nach Art. 15 RPG von vornherein nicht benétigt wurde, wurde konsequent
Nichtbauzonen zugewiesen. In einigen Kantonen fanden Redimensionierungen statt®®. In Osterreich bestent ein
Bedarfshorizont von finf Jahren fir Neueinzonungen. Grundsétzlich sollte angestrebt werden, neues Bauland
erst dann auszuweisen, wenn die Baulandreserven erschopft sind.

Das deutsche Bundesumweltministerium setzt sich stérker fir eine Reduzierung des Siedlungs- und
Verkehrsflachenwachstums ein. Der Gesetzgeber hat bisher auf diese Forderung nur symbolisch reagiert. Sind
Uberhaupt Mengenziele fir das Siedlungsflachenwachstum in Plénen der Landess und Regionalplanung
enthalten, so weisen sie eine unbestimmte, qualitative Fassung auf®. Grundsétzlich ist ihr Vollzug durch die
kommunale Bauleitplanung gewdhrleistet. D.h. die Gemeinden haben diese Ziele zu beachten und ihre
konkretisierende Bauleitplanung entsprechend anzupassen. Eine determinierende Wirkung weisen die Ziele aber
nicht auf. Eine zielgenaue Mengenbegrenzung des Siedlungsflachenwachstums ist dadurch nicht méglich.
Folglich ergibt sich das Wachstum des Siedlungsraums als mehr oder weniger zufélliges Resultat aus der
Kumulation aller planungsrechtlich vorbereiteten Bautéatigkeiten.

In Deutschland besteht somit ein Bedarf nach verbesserten Instrumenten der Mengensteuerung, die eine
effektive und effiziente Allokation der knappen Ressource Boden fir bauliche Zwecke erméglichen und
negative Verstédterungsfolgen in Stadtregionen vermeiden®®. Auch in Osterreich und der Schweiz besteht solch
ein Instrument nicht in direkter Form. Die Vorgaben eines konkreten Bedarfshorizonts sind diesbeziiglich jedoch
wesentlich hilfreicher.

Hilfreich wére ein Instrument zur Steuerung der Ausweisung von Flachen zur Bebauung. Eine Moglichkeit dies
zu erreichen, koénnte in der Einfilhrung sogenannter Flachenausweisungsrechte™ bestehen. Bei der Schaffung
von Baurechten, beispiel sweise durch einen Bebauungsplan, miisste die Kommune diese Rechte bei einer neu zu
schaffenden Ingtitution (,Bodenbank”) bzw. von anderen Kommunen, die im Besitz solcher Rechte sind,
erwerben. Eine Differenzierung der Ausweisungsrechte nach Wohnbaufléchen, Industrie- und Gewerbeflachen
sowie Verkehrsflachen konnte vorgenommen werden. Ebenso wére es denkbar, nach Kriterien wie
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Siedlungsschwerpunkt und Nicht-Siedlungsschwerpunkt bzw. nach Siedlungsachsen und interaxialen Raumen
zu unterscheiden. Um regionalen Besonderheiten oder Entwicklungszielen Rechnung zu tragen, konnte dieser
sachlichen Abgrenzung eine raumliche gegeniibergestellt werden. Da dieser Vorschlag sehr stark in die
Planungshoheit der Gemeinden und in die Eigentumsrechte der Grundeigentiimer eingreift, wird es vermutlich
schwierig sein ihn durchzusetzen. Das Problem wird nicht nur in der Begrindung fir Art und Menge der
Ausweisungsrechte in der jeweiligen Region liegen, sondern auch darin, einen mit der Verfassung zu
vereinbarenden Weg zu finden®. Eine bessere Nutzung bereits tiberbauter Gebiete ist vorrangig zu férdern. Dies
macht eine teilweise Mobilisierung innerhalb des bestehenden Baugebiets notwendig.

Es sollte verstérkt eine Konzentration auf den Gebaudebestand angestrebt werden. Dies kénnte zu erheblichen
Ersparnissen von Bodenflachen beitragen und damit den Druck auf die Flachen verringern. Eine Konzentration
von BaumalRnahmen auf den bestehenden Bestand konnte durch Aufstockungen, Ausbau oder
Dachgeschossausbau erreicht werden und die Nachfrage in diesen erneuerten, aber verdichteten Baubestand
lenken und somit den Nachfragedruck , auf der griinen Wiese* mildern®.

Als selbstverstandlich erscheint, dass in Regionen, die mit Prozessen der Stagnation zu kédmpfen haben, es
vermieden werden sollte, Bauland auRerhalb bestehende Strukturen auszuweisen. Vielmehr sollte eine
qualifizierte Aufwertung des bestehenden Bestands angestrebt werden und Neubaumal3nahmen in bestehende
Strukturen integriert werden. Das Gebot der "Innenentwicklung" sollte insbesondere hier beachtet werden. Doch
nicht nur in "Schrumpfungsgebieten" sondern algemein gilt, dass "Innenentwicklung” auch im Sinne einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung angestrebt werden sollte.

6.1.6 Nutzungsverpflichtung bei Neuausweisungen

Bel Neuausweisungen sollte in jedem Fall darauf geachtet werden, das Bauland wenn mdglich auch verfugbar zu
machen. Die Untersuchung hat gezeigt, dass dies bel bereits ausgewiesenem Bauland sich als sehr schwierig
erwelst.

Mittelfristig sind die Gesetze im Rahmen der verfassungsrechtlichen Vorgaben so anzupassen, dass die
Baulandausweisung an eine Nutzungspflicht gebunden ist und dass einer nachgewiesenen Hortung, wo sie eine
geplante Siedlungsentwicklung behindert oder eine unndtige Ausweisung erforderlich macht, wirksam
entgegengewirkt werden kann®®. Dies erscheint auch unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit von grofer
Bedeutung. Baulandhortung geht oftmals mit einer Zersiedelung des Umlands einher. Durch
Baulandausweisungen kommt es zu einem Rickgang der naturnahen Flachen und einer Erhdhung des
Versiegelungsgrads der Flachen. Unstrittig ist, dass fur einen absehbaren Zeitraum ohne Flachenerweiterung
keine dem Wachstumsbedarf der Stadte und Gemeinden gerecht werdende Weiterentwicklung mdglich sein
wird. Diese Flachen sollten dann zumindest entsprechend ihrer Widmung auch genutzt werden.

6.1.7 Bessere Koordination der Planungsebenen

Einen weiteren Ansatzpunkt stellt die Priifung der Zusammenarbeit und Koordination der Planungsebenen dar.
Dies betrifft insbesondere kleinere Gemeinden mit weniger professionellen Planungs- und Bauorganen.

Am Rande zu erwdhnen ist, dass in Deutschland im Gegensatz zur Schweiz die Koordination der Fachplanungen
des Bundes sowie die Position des Bundes gegeniiber den Landern im Bereich der Raumordnung weniger
optimal ist. Deutschland sollte sich die horizontale Abstimmung der Fachplanungen in der Schweiz zum Vorbild
machen. Dort wird die notwendige Berlicksichtigung gesamtstaatlicher Erfordernisse bel  der
teilgebietshezogenen Planung gewdhrleistet. Das deutsche ROG ist auf der Ebene von allgemeinen
Rahmenvorschriften stehen geblieben. Damit lasst es viel Raum fir weitere Ausgestaltungen. Im Vergleich zur
Schweiz sind rahmensetzende Verhatensnormen fir die Landesplanung wenig ausdifferenziert. Detailliertere
Festsetzungen im Hinblick auf Mal3nahmen und deren zeitliche und finanzielle Realisierung fehlen im Gegensatz
zum schweizerischen RPG génzlich. Bund, Kantone und Gemeinden werden durch Art. 1 Abs.l RPG zur
Raumplanung und Koordination ihrer raumwirksamen Tétigkeiten verpflichtet und haben dabel auf Ziele zu
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achten, die weitaus differenzierter und konkreter formuliert sind als dies im deutschen ROG der Fal ist.
Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Schweizer RPG sehr konkrete Mal3nahmen zur Entwicklung des
Landes nennt, das deutsche ROG hingegen allgemein bleibt und viel Raum fir weitere Ausgestaltungen offen
lasst. Somit schafft das Schweizer RPG im Vergleich zum deutschen ROG eher den Rahmen zu einer
pragmatischen Verwirklichung der Ziele und Planungsgrundsétze.

6.1.8 Berucksichtigung von Ausgleichsflachen in Planung und Gesetz

Anders als in Osterreich und der Schweiz gibt es in Deutschland teilweise Probleme mit der Bereitstellung von
Ausgleichsfléchen. Fir viele Gemeinden stellt es ein Problem dar, diese Uberhaupt bereitzustellen. Dem Mangel
an Kompensationsflachen sollte bereits auf der Ebene der Flachennutzungsplanung dadurch entgegengewirkt
werden, dass schon bei der Ermittlung und Abschétzung des voraussichtlichen Kompensationsfléachenbedarfs
berticksichtigt wird, dass nicht alle fir die Kompensation erforderlichen und geeigneten Flachen auch tatséchlich
verfligbar sein werden. Deswegen sollte die Ausweisung von Kompensationsfléchen leicht Gber den ermittelten
Bedarf hinausgehen. Zur Erfassung und Bewertung des Bestands sowie des Eingriffs wird empfohlen, zunéchst
bereits vorhandene Untersuchungen und Pléne auf Verwertbarkeit und Aktualitét zu sichten. Dies erméglicht es,
grobe Schatzungen der erforderlichen Inhalte und des notwendigen Umfangs fur weitere Erhebungen zu machen.
Gegebenenfalls sind dann detalliertere  Untersuchungen durchzufihren. Anzumerken ist, dass die
Ausgleichsflachenproblematik fir die Umlegung durch die Moglichkeit der zeitlichen und raumlichen
Entkoppelung von Eingriff und Ausgleich meist nicht mehr problematisch ist. Nur in wenigen Féllen erfolgt eine
Kompensation innerhalb des Gebiets. Die Problematik, Flachen im sonstigen Gemeindegebiet aufbringen zu
miissen, bleibt jedoch bestehen.

Eine sinnvolle Ausweisung der Ausgleichsflachen ist zur Kompensation des Eingriffs von Bedeutung,
insbesondere vor dem Hintergrund einer nachhaltigen Entwicklung.

6.1.9 Entwicklung von M odellen zum Baultickenmanagement

Wie die Untersuchung gezeigt hat, ist die Wirkung der Instrumente zur Baulandmobilisierung nicht sehr
durchschlagend. Dieses Problem haben alle drei Untersuchungslénder. Die Mobilisierung von Baugrundstiicken
durch Zwangsmalinahmen ist Uberall gleichermal?en schwer zu erreichen. Es hat sich gezeigt, dass fur eine
Mobilisierung von Baullicken insbesondere die Kooperation der Eigentimer erforderlichist. Das Land Berlin hat
ein Modell zum Baullickenmanagement entwickelt und in einem Pilotvorhaben angewendet. Das Instrument
macht es sich zum Ziel, mehr Transparenz hinsichtlich des Bauflachenangebots im Land Berlin zu schaffen und
die nachhaltige Stadtentwicklung und Kooperationen zwischen Eigentimern, Investoren und Verwaltung zu
fordern. Das im Internet publizierte Baullickenkataster stellt einen Baustein des Baullickenmanagements dar. Es
dient der Transparenz des Grundstiicksmarkts, der Mobilisierung von Bauflachen und dem kommunalen
Flachenmanagement. Dies geschieht dadurch, dass es mégliche Bauflachen einschliefdlich Baullicken nachweist,
die unbebaut sind, die zusétzlich bebaut werden konnen (untergenutzt sind) oder anders bebaubar sind
(fehlgenutzt sind, z.B. Abriss oder Neubau). Zid ist es also, Birgern, Grundstlickseigentiimern, Architekten,
potenziellen Bauherrn und Investoren Uber das Internet abrufbare Informationen Uber das ungenutzte
Baulandpotenzial in Berlin zu geben und auf die M&glichkeiten der Bebauung hinzuweisen. Das Modell kénnte
Vorbild fur viele andere Stédte und Gemeinden sein. Allerdings kann durch das Baullickenkataster eine
Bebauung nur angeregt werden. Zur Mobilisierung der Lucken bedarf es nach wie vor flankierender
bodenpolitischer Aktivitdten. Nur eine umfassende Bodenpolitik flhrt auch zu einem Baulickenmanagement,
doch das Bauliickenkataster ist zumindest ein erster Schritt hierzu®’.

Esgilt also eine Einrichtung zu schaffen, welche Kauf, Verkauf, Tausch und weitere Tétigkeiten zur Vermittiung
von Bauland durch die Gemeinde ermdglicht wie bei spielsweise eine Baulandborse.

6.1.10 Spezielle Ausbildung von , Bauland-/ Bodenmanagern“ und ,, Gemeindeingenieuren”

Ausschlaggebend fur den Erfolg einer Kommune wird sein, ihr kommunal es Baulandmanagement an die ,, neuen
Herausforderungen® anzupassen. Das bedeutet:

87 vgl. FLICKE et al.
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= Einheitliches Ziel von Politik und Verwaltung

= Offentlichkeitsarbeit

= Entwicklung von Gesamtkonzepten

= Uberpriifung und Fortentwicklung der Konzepte

=  Umfassende Kenntnis bzw. Beratung tiber Instrumente und Strategien

Da vied Gemeinden damit Uberfordert sind, die neuen Aufgaben und Herausforderungen zu bewdltigen,
benttigen sie professionelle Hilfe. Das gilt auch fiir die Erarbeitung von Konzepten zum Stadtriickbau.

Dies stellt zugleich neue Anforderungen an die Ausbildung derer, welche die Gemeinden im breiten Spektrum
der Instrumente und Strategien der Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung beraten. Solch ein ,, Bauland-
oder Bodenmanager“ oder ein , Gemeindeingenieur®™ sollte in seiner Ausbildung nicht nur in den technischen
Grundlagen geschult werden, sondern es sollten ihm u.a zugleich rechtliche und wirtschaftliche
Zusammenhange vermittelt werden. Besonders wichtig ist, dass er die reiche Paette des zur Verflgung
stehenden Instrumentariums mit seinen Mdoglichkeiten kennt. Er sollte sich der Wichtigkeit des
Nachhaltigkeitsgedanken bewusst sein und die Kommunen dafiir sensibilisieren. Bei den Konzepten, die er im
Auftrag der Kommunen entwickelt, sollte Nachhaltigkeit immer eine Rolle spielen. Gleichzeitig sollte er neben
diesen sogenannten ,hard skills* noch weitere Féhigkeiten haben (,soft skills'). Als solche sind z.B.
Kompetenzen in Teamarbeit, insbesondere die interdisziplindre Zusammenarbeit, die Moderation und Mediation
Zu nennen.

6.1.11 Schnellere Entscheidungs- und Entwicklungszyklen

Die Entwicklung von Bauland dauert in Deutschland zu lange. Die Nachfragezyklen des Wohnungsbaus sind
deutlich kirzer als kommunale Planungs- und Entscheidungsprozesse. Die Gemeinden sollten deswegen
versuchen, sich mit schnelleren Entscheidungs- und Entwicklungsprozessen den Nachfragezyklen des
Wohnungsbaus anzunzhern z.B. durch Einschaltung eines Baulandmanagers. Eine Anderung der rechtlichen
Grundlagen diesbezliglich durfte aufgrund der in Deutschland sehr ausgepragten Beteiligung der Birger und der
damit einzuhaltenden Fristen nur schwer moglich sein.

6.1.12 Zusammenfassung
Die Vorschlage werden zusammengefasst noch in der folgenden Tabelle dargestellt:

Strategische Handlungsvor schlage

Unter stiitzung der Kommunen durch:

= Gezielte Informationen Uber Instrumente

= Aufzeigen von Moglichkeiten anhand beispielhafter Ldsungsmodelle
= Hilfen zur Offentlichkeitsarbeit

Steuerung mit Hilfe von Grundsatzbeschliissen:

= Konsequentere Anwendung der bestehenden Instrumente

= Strategische Anwendung der I nstrumente abgestimmt auf Einzelfall

= Ausgewogener |nstrumentenmix

= Vertragliche Vereinbarungen zur Sicherstellung der Verfugbarkeit

»  Amteriibergreifende Arbeitsgruppen

= Einheitliches, zielorientiertes Auftreten von Politik und Verwaltung

= Einsatz der gemeindlichen Planungshoheit zur aktiven Steuerung der Baulandentwicklung
= Sicherung von Alternativen zur Baulandentwicklung

Zu beachtende Prinzipien:
= Strategische Ausrichtung

68 Dieser Begriff wurde von der ETH Ziirich gepragt.
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= Konseguente Projektsteuerung

=  Solides Finanzierungsmanagement

= Qualitétssicherung

=  Markt- und Kostenorientierung

= FHexibler Instrumenteneinsatz und Kooperation

Schaffung interkommunaler und regionaler Allianzen:
= Entwicklung interkommunaler und regionaler Strategien
=  Interkommunale Kooperationen

Strenge Bedar fsorientierung und bessere Nutzung Uiberbauter Gebiete:
= Ausweisung nach konkretem Bedarf richten

= Forderung einer besseren Nutzung bereits tiberbauter Gebiete

= |nstrumente zur Steuerung der Ausweisung von Fléchen zur Bebauung
= Verstérkte Konzentration auf den Gebaudebestand

Nutzungsver pflichtung bei Neuausweisungen

Bessere Koor dination der Planungsebenen:

=  Prifung der Zusasmmenarbeit und Koordination der Planungsebenen

= Bessere horizontale Abstimmung der Fachplanungen

= Detailliertere Festsetzungen im Hinblick auf Mal3nahmen und deren zeitlichen und finanziellen Realisierung

Ber ticksichtigung von Ausgleichsflachen in Planung und Gesetz:
=  Ausweisung von Kompensationsflachen leicht Uber den ermittelten Bedarf

Entwicklung von Modellen zum Baultickenmanagement:
= Schaffung von Einrichtungen, die Kauf, Verkauf, Tausch und weitere Téatigkeiten zur Vermittlung von
Bauland durch die Gemeinde ermdglicht.

Spezielle Ausbildung von ,, Bauland-/ Bodenmanagern“ und ,, Gemeindeingenieuren®

Schnellere Entscheidungs- und Entwicklungszyklen

6.2 Vorschlageim Bereich der hoheitlichen I nstrumente und Strategien
6.2.1 Planerische und bodenordnerische Instrumente und Strategien

6.2.1.1 Uberpriifung der Flachennutzungspléne

In Deutschland besteht das Problem, dass viele Flachennutzungspléne Uberaltert sind und geédnderten
Verhdltnissen nicht entsprechend Rechnung tragen. Des Weiteren sind sie zum Teil nicht aufeinander
abgestimmt und beziehen sich auf verschiedene Fassungen der BauNV O. Deutschland kénnte sich hierbei an der
Schweiz orientieren. Dort sind die Richtplane laufend ,, fortzuschreiben und mindestens alle 10 Jahre gesamthaft
zu Uberprifen und wenn nétig anzupassen (Art. 9 RPG). Einige landesrechtliche Bestimmungen sehen bereits
eine vergleichbare Revisionsklausel fir Regionalpléne vor. Doch sinnvoll wére, Entsprechendes auch fir
Flachennutzungspldne vorzuschreiben. Denkbar ware hierbei ein Zeitraum von ca. 15 Jahren™®. Kiirzer sollte der
Zeitraum nicht sein, da solch eine Uberpriifung mit einem enormen Aufwand fiir die Kommunen verbunden ist
und diese ohnehin mit finanzieller und personeller Knappheit zu kdmpfen haben. Gerade auf Ebene der
Bauleitplanung ist es im Hinblick auf die Riickbauproblematik von Bedeutung, die bestehende Planung an die
gednderten Anforderungen anzupassen und sie zu Uberprifen. Dies sollte auch vor dem Hintergrund von
Prognosen zur Wirtschafts- und Arbeitsmarktentwicklung, der Einwohnerentwicklung und der Finanzausstattung
der Gemeinde geschehen. AuRerdem zu beachten sind die Prognosen des Wohnungsbestandes, des
Wohnungsleerstandes und des Eigenheimbaus, wie auch der Bestdnde in Infrastruktur und Gewerbe.

89 Auch die GAENTZSCH-KOMMISSION hat diesen Mangel erkannt und schl&gt deswegen vor, die Flachennutzungspléne in Abstanden

von 10-15 Jahren zu Uberprifen.
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Gleichzeitig sollten Schwerpunktgebiete fir den Stadtumbau, teilstadtische Entwicklungsziele und
gebietsbezogene Handlungsmalinahmen beriicksichtigt werden®.

Diese Uberpriiffung der Flachennutzungsplane stellt eine groRe Herausforderung, aber auch Chance dar, diese
den Zielen der Nachhaltigkeit anzupassen.

Eine entsprechende Regelung wurde mittlerweile in den Regierungsentwurf zur Novellierung des BauGB
Ubernommen®. Demnach soll, gemdR eines nach §5 Absl Satz 2 BauGB angefiigten Satzes, der
Flachennutzungsplan spétestens 15 Jahre nach seiner erstmaligen oder erneuten Aufstellung dberpriift und,
soweit nach 81 Abs.3 Satz 1 erforderlich, gedndert, ergénzt oder neu aufgestellt werden.

6.2.1.2 Beibehaltung der , Einfachheit" des Verfahrens zur Baugenehmigung

Bel baurechtlichen Verfahren handelt es sich zwar weder um planerische noch um bodenordnerische
Instrumente, doch sie basieren im Wesentlichen auf planerischen VVorgaben. Der Vergleich hat gezeigt, dass das
deutsche Verfahren zur Baugenehmigung insbesondere im Vergleich zur Schweiz weitaus weniger kompliziert
ist. Das Ergebnis der Untersuchung sollte deswegen den deutschen Gesetzgeber darin bestérken, dieses nicht
weiter zu verdndern oder komplizierter zu gestalten. Die , Einfachheit* zeichnet das deutsche System aus.

6.2.1.3 Hohe Bebauungsdichten und Mdglichkeit zur Nutzungsiibertragung

Ein grof3es Problem stellt in Deutschland das grof3e Siedlungsflachenwachstum dar. Ratsam wére es deswegen,
um eine sparsame Bodennutzung auch im Sinne des Nachhaltigkeitsgedankens zu gewéhrleisten, relativ hohe
Bebauungsdichten vorzusehen. Dies konnte beispielsweise dadurch erreicht werden, dass Projekte, die nicht
einen gewissen Prozentsatz der vorgesehenen Baumasse (z.B. 80%) erreichen, nicht genehmigungsfahig sind.
Auch in einigen Schweizer Kantonen wurde bereits (ber die Einfihrung einer sogenannten
Mindestnutzungsziffer nachgedacht. Der Kanton Basellandschaft sient auerdem die sogenannte
.Nutzungsiibertragung® vor. Die Gemeinden konnen in ihren Zonenvorschriften die Ubertragung nicht
ausgeschopfter baulicher Nutzung auf benachbarte Grundstiicke vorsehen. Voraussetzung ist alerdings das
Anlegen eines Ausnitzungskatasters, welches Auskunft Uber die grundstiickseigene und die erworbene bzw.
Ubertragene Ausnutzung gibt. GroRer Nachteil des Instruments ist der hohe Verwaltungsaufwand®?. Aber
maoglicherweise stellt gerade in dichtbesiedelten Gebieten das Instrument auch fur Deutschland einen
interessanten Ansatz dar. Wie bereits erwahnt sollten insbesondere Regionen, die mit ,, Schrumpfung” zu
kémpfen haben darauf achten, eine Integration in den bestehenden Bestand verbunden mit ,, Innenentwicklung"”
anzustreben.

6.2.1.4 Starkere Integration der Bodenordnung in das Verfahren der Bauleitplanung

Das SACHVERSTANDIGENGREMIUM®™ schlagt des Weiteren eine stérkere Integration der Bodenordnung in das
Verfahren der Bauleitplanung vor. Grundsétzlich bestent im  Hinblick auf Praktikabilitée und
Verwaltungsvereinfachung ein Bedirfnis nach einer stdrkeren Verzahnung von stédtebaulicher Planung
(Bebauungsplan) und Planverwirklichung (Bodenordnung). Das Gremium denkt hierbei an ein Erwahnung im
Rahmen des 89 Abs.8 BauGB (Begriindung des Bebauungsplans), wie sie etwa im Bundesbaugesetz noch
enthalten war. Danach waren in der Begrindung ausdricklich ,bodenordnende und sonstige Mal3nahmen
darzulegen, fur die der Bebauungsplan die Grundlage bilden soll.“ Eine ausdriickliche Erwdhnung der
Bodenordnung bzw. Planverwirklichung innerhalb der allgemeinen Vorschriften zur Bauleitplanung konnte
gewisse, erzieherische" Effekte mit sich bringen.

610 vgl. MINISTERIUM FUR ARBEIT, BAU UND LANDESENENTWICKLUNG MECKLENBURG-VORPOMMERN zum Thema Stédtebauférderung

— Integrierte Stadtentwicklungskonzepte (ISEK) im Internet April 2003

811 vgl. EAGBAU

62 vgl. HUBER

63 vgl. BERICHT DES SACHVERSTANDIGENGREMIUMS (August 2002)
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6.2.1.5 Verbesserungsvorschlége zur gesetzlichen Umlegung

Die Gesamtbewertung des Instruments gesetzliche Umlegung hat gezeigt, dass sich die bestehenden Regelungen
in der Praxis grundsétzlich bewéhrt haben.

Im Zusammenhang mit Fragen nach einer Anderung des Rechts der Umlegung ist der Beschluss des
Bundesverfassungsgerichts vom 22.05.2001%** zu sehen. Darin bestétigt das Gericht unter verfassungsrechtlichen
Gesichtspunkten, jedenfalls soweit es um die algemeinen Voraussetzungen und Ziele einer
Erschliefungsumlegung zum Vollzug des Bebauungsplans geht, dass sie dem privaten Interessenausgleich dient.
In dieser, vom Bundesverfassungsgericht in den Vordergrund gestellten Privatniitzigkeit der Umlegung liegt
zwar einerseits die Legitimation, andererseits aber auch die Grenze fur die mit der Umlegung bewirkten
Eingriffe in das Eigentumsrecht der Betroffenen. Die Umlegung dient zusétzlich dem &ffentlichen Interesse an
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Aufgrund dessen miissen Anderungen im Umlegungsrecht in
besonderer Weise auf die Wahrung der Privatniitzigkeit Ricksicht nehmen, um nicht Zweifel an ihrer
verfassungsrechtlichen Kategorisierung as zuldssige Inhaltss und Schrankenbestimmung des Eigentums

aufkommen zu lassen®™.

6.2.1.5.1 Starkung der Akzeptanz der Umlegung

Das SACHVERSTANDIGENGREMIUM ist der Ansicht, dass die Gemeinden noch mehr Wert auf die Akzeptanz der
Umlegung legen sollten. Hierfirr sollten sie auf eine frihe Einbindung der Birger — ggf. schon im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Birger im Bebauungsplanverfahren (83 Abs.1 BauGB) achten. Der Vorschlag ist
durchaus sinnvoll, da vielfach Widerstdnde gegen die Durchfiihrung von Umlegungsverfahren nur darauf
zuriickzufiihren sind, dass die Betroffenen am Anfang (noch) nicht abschétzen kdnnen, was auf sie zukommt.
Praxiserfahrungen zeigen, dass in der Regel der weit Uberwiegende Teil der Grundstiickseigentimer im
amtlichen Umlegungsverfahren mitwirkungsbereit ist. Es kann sich jedoch als verfahrensverzdgernd darstellen,
wenn einzelne Grundstlickseigentimer im weiteren Verlauf des Umlegungsverfahrens eine fir sie ginstigere
Regelung durchsetzen wollen.

Der Regierungsentwurf zur Novelle des BauGB®® sieht hierzu inzwischen in 847 Abs.1 Satz 1 vor, dass die
Umlegung erst nach Anhérung der Eigentiimer durch den Umlegungsbeschluss eingeleitet wird. Dies entspricht
zum einen den allgemeinen verwaltungsverfahrensrechtlichen Grundsétzen, dass ein Verwaltungsakt, der in die
Rechte der Beteiligten eingreifen kann, einer vorherigen Anhorung bedarf (vgl. 828
Verwaltungsverfahrensgesetz), zum anderen trégt die Anhérung sicherlich auch dazu bei, die Akzeptanz zu
stérken.

6.2.1.5.2 Starkung der Position der Grundstiicksei gentiimer

Die Position eines Schweizer oder auch Osterreichischen Grundstiickseigentimers ist im Vergleich zu der eines
deutschen stérker. In der Schweiz kann das Umlegungsverfahren bzw. das Quartierplanverfahren auf Antrag
eines Eigentiimers eingel eitet werden. In Osterreich ist das Umlegungsverfahren auf Antrag der Eigentiimer von
mindestens der Hélfte der Flache einzuleiten. Auch in Deutschland sollte die Position des Eigentimers gestérkt
werden, um diesem die Mdglichkeit zu geben, auf Eigeninitiative zu bebaubarem und erschlief3baren Bauland zu
gelangen. Dieser Vorschlag wird durch einen Vorschlag des SACHVERSTANDIGENGREMIUMS bekréftigt. ES
vertritt die Meinung, dass die Position der Eigentiimer im Umlegungsverfahren zumindest formal zu stérken ist.
Es schlagt vor, nach dem Vorbild des 812 Abs.2 Satz 2 BauGB ein (formelles) Antragsrecht zugunsten des
einzelnen Eigentlmers einzurdumen. Allerdings konnte dieses Recht nur darauf gerichtet sein, dass die
Gemeinde Uber die Anordnung der Umlegung nach pflichtgema&f3em Ermessen entscheidet.

Auf Empfehlung des SACHVERSTANDIGENGREMIUMS sieht der Regierungsentwurf zur Novellierung des
BauGB®'" mittlerweile vor, §46 Abs.3 BauGB folgenden Satz anzufiigen:

84 BverfG 1 BVR 1512/97, NVwZ 2001, S. 1023; DVBI. 2001, S. 1427; ZfBR 2001, S. 156; GuG 2001, S. 372 f., vgl. hierzu auch
KOTTER et al. (2003)

Vgl. BERICHT DES SACHVERSTANDIGENGREMIUMS (August 2002)
66 vgl. EAGBAU
87 vgl. EAGBAU
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»Die Gemeinde hat auf Antrag des Eigentiimers eines in einem Bebauungsplangebiet gelegenen Grundstiicks
nach pflichtgemaliem Ermessen Uber die Anordnung der Umlegung zu entscheiden.” Ein materieller Anspruch
auf Anordnung wirde dadurch nicht geschaffen, sondern lediglich ein Anspruch auf ermessensfehlerfreie
Entscheidung Uber einen Antrag auf Anordnung der Umlegung. Solch eine Regelung macht durchaus Sinn, da
somit kein Anspruch auf einen bestimmten Inhalt der Entscheidung der Gemeinde entstehen wirde. Die
Gemeinde konnte selbst entscheiden, ob sie ein Umlegungsverfahren durchfilhren méchte und ob sie es,
beispielsweise aus personellen oder finanziellen Grinden Uberhaupt kann. Gerade in Zeiten, in denen immer
mehr Aufgaben aus den verschiedensten Bereichen auf die Kommunen tbertragen werden, ist dies verniinftig.

6.2.1.5.3 Vereinfachtes Umlegungsverfahren

Die Durchfiihrung eines Umlegungsverfahrens bedeutet fir die Gemeinde einen hohen Aufwand. In Féllen, in
denen der Uberwiegende Teil der Beteiligten an der Umlegung mitwirkungsbereit ist, und nicht in starkerem
Malte in vorhandene Strukturen und Bestdnde eingegriffen werden soll, konnte ein ,vereinfachtes
Umlegungsverfahren® hilfreich sein. Ein ,volles* amtliches Umlegungsverfahren verursacht in solchen Féallen
einen am Regelungsbedarf gemessenen unverhdltnisméBigen Aufwand, wéhrend andererseits das
vergleichsweise , schlanke® Grenzregelungsverfahren wegen seines engen Anwendungsbereichs nicht zum
Einsatz gebracht werden kann.

Bisher diskutierte VVorschlage®® fir eine , vereinfachte Umlegung* betreffen im Wesentlich den fakultativen
Verzicht auf die folgenden Schritte:

Diskutierte Vorschlage fur eine, vereinfachte Umlegung"

= Kein Umlegungsbeschluss nach 847 BauGB

» Kein Verfahren nach 851 BauGB

=  Kein Umlegungsvermerk

= Kaeine Erstellung von Bestandskarte und Bestandsverzeichnis

= Kene Bekanntmachung des Beschlusses Uber die Aufstellung des Umlegungsplans und keine
Einsichtnahme

= Verbindung des Umlegungsbeschlusses mit der Aufstellung des Umlegungsplans

Die Verfahrenserleichterung durch solch ein vereinfachtes Verfahren kdnnte dadurch erreicht werden, indem die
Gemeinde auf die aus ihrer Sicht nicht erforderlichen Instrumente und Verfahrensschritte verzichten kann. Eine
weitere  Anwendungsmoglichkeit wére, privat vorbereitete Verfahren zigig und ohne grof3en
Verwaltungsaufwand durch das amtliche Verfahren zu vollziehen.

Auch fur vertragliche Ldsungen sollten die materiellen Grundsitze des gesetzlichen Umlegungsverfahrens
eingehalten werden. Es sollten lediglich Moglichkeiten geschaffen werden, einzelne Verfahrensschritte zu
tiberspringen®®. Dadurch bliebe den Gemeinden ein Ermessensspielraum gewahrt. Sie kénnten in Abhangigkeit
der jeweiligen Situation selbst entscheiden, auf welche Verfahrensschritte sie verzichten kénnen und méchten.
Bisherige Erwagungen zur Vereinfachung haben jedoch gezeigt, dass ohne Abstriche an der ,, Eingriffsintensitéat”
der bodenordnerischen Mal3nahmen wesentliche Vereinfachungen des Verfahrens nicht zu erzielen sind.

Fur Félle geringer Intensitdt bodenordnerischer Maldnahmen konnte jedoch grundsétzlich ein einfach
handhabbares Verfahren zur Verfigung gestellt werden, das nach der Systematik des geltenden Rechts der
Grenzregelung entspricht. Hierfir sollten jedoch Einschréankungen des geltenden Rechts aufgegeben werden und
Zweck und Reichweite der Grenzregelung erweitert werden. Die Grenzregelung sollte dann wie die Umlegung
die Méglichkeit bieten, eine Neuordnung nach Lage, Form und GréRe zuzulassen. Die Kommission®® schlagt
die Bezeichnung ,Vereinfachte Umlegung” fir die Grenzregelung vor mit der Begrindung, dass diese
Bezeichnung den erweiterten Anwendungsbereich verdeutlichen wiirde.

68 vgl. BERICHT DES SACHVERSTANDIGENGREMIUMS (August 2002)
69 Fir eine weitere Konkretisierung und Erl&uterung der Vorschlége vgl. BERICHT DES SACHVERSTANDIGENGREMIUMS (August 2002)

620 vgl. BERICHT DES SACHVERSTANDIGENGREMIUMS (August 2002)
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AuRerdem erscheint es dem SACHVERSTANDIGENGREMIUM angebracht, dass nur die auszutauschenden
Grundstiicke bzw. Grundstticksteile (, Wechselgrundstiicke") nicht selbstéandig bebaubar sein dirfen. Da der
Anwendungsbereich der Grenzregelung erweitert wirde, bedarf es fir diese ,Vereinfachte Umlegung” der
Vorgabe von Verteilungsgrundsétzen, um die Gleichbehandiung der Eigentiimer zu gewéhrleisten®. Der
Vorschlag ist insgesamt positiv zu bewerten, gerade wenn man bedenkt, dass das Instrument Grenzregelung
haufig aufgrund seines engen Anwendungsbereichs nicht zur Anwendung kommen konnte und der Aufwand fur
eine Umlegung, gemessen am Regel ungsbedarf unverhaltnismaldig grol3 war.

Entsprechende Regelungen wurden inzwischen in den Entwurf zur Novellierung des BauGB iibernommen®?,

6.2.1.5.4 Anderung der Regelung zum Fléchenbeitrag und Flachenabzug

Gerade in der Flachenumlegung kommt die Gemeinde durch die gesetzlich vorgeschriebene Obergrenze des
Flachenbeitrags bei Neuerschlief3ungsumlegungen von 30% in Schwierigkeiten. Dies liegt unter anderem an den
Fléchen zum Ausgleich im Sinne des §la Abs.3 BauGB. Im Vergleich dazu wird weder in der Schweiz noch in
Osterreich der Umlegungsvorteil abgeschopft. Allerdings sind in Osterreich die 6ffentlichen Bedarfsflachen von
den Eigentumern voll aufzubringen, in der Schweiz existiert eine gesetzlich vorgeschriebene Obergrenze von
25%.

In der Literatur werden immer wieder Forderungen nach einer Erhdhung der Flachenbeitrége und nach einer
Anderung des 8§58 Abs.1 BauGB laut. Es wurde bereits auf den Zusammenhang mit den Folgen des §1a BauGB
hingewiesen. Solche Forderungen nach einer Anhebung der Obergrenze von 30% fir den Flachenbeitrag bei
Erschliefungsumlegungen scheinen vor dem Hintergrund plausibel, dass mit der Integration der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in die Bauleitplanung ein zusétzlicher Flachenbedarf ggf. auch in der
Umlegung zu beriicksichtigen ist. Allerdings weichen die Vorschlage fur die Anderungen der Situation
voneinander ab. Auch gibt es Stimmen gegen solch eine Erhdhung des Flachenbeitrags®®.

SCHMIDT-ARMANN stellt fest, dass die Abschopfung jedes Umlegungsvorteils durch einen unbegrenzten
Fléchenbeitrag mit Art. 14 Abs.1 GG nicht zu vereinbaren ist. Die Interessen der Eigentiimer kdnnen durch das
Umlegungsrecht nicht auf die Erlangung eines wertgleichen Baugrundstiicks reduziert werden, wahrend die
Gemeinde neben den Bodenordnungsinteressen auch noch ein Fléchengewinninteresse realisieren kann. Folglich
besitzt die Festlegung von Obergrenzen fir den Flachenbeitrag verfassungsrechtlich Relevanz. Allerdings sind
Prozentsdtze der derzeitigen Obergrenzregelung verfassungsrechtlich nicht fixiert. Sachlich beruhen diese
Obergrenzregelungen auf sehr unsicheren , Erfahrungswerten“. Somit muss der Gesetzgeber, welcher eine
Erhohung der Obergrenze beabsichtigt, neue gesicherte Erfahrungswerte Uber umlegungsbedingte
Werterhdhungen vorlegen.

Aufgrund von Fléchenabziigen, die sich aufgrund 81a BauGB ergeben und dadurch die Flachenabziige nach 855
Abs.2 BauGB erhthen, kann es dazu kommen, dass freie Flachenbeitrage im Obergrenzrahmen nicht mehr
verfigbar sind. Die Tatsache, dass der Bedarf an Ausgleichs- und Ersatzfléchen nach dem Verursacherprinzip
durch die Eigentiimer der Eingriffsgrundstiicke ausgelost ist, spricht fiir eine Anderung eines solchen Zustandes.
Anzumerken ist hierbei alerdings, dass das Problem in der Praxis durch die Mdglichkeit der Ausweisung an
anderen Stelle in Flachen- und Manahmenpools (sog. Okokonto) nicht mehr als so dramatisch angesehen
werden muss. Die Gemeinde kann Uber 8135a BauGB die Flachen zum Ausgleich an anderer Stelle bereitstellen
und den Wert dieses sogenannten beginstigten Agrarlands (2-4facher Ackerlandwert) Uber die Eigentiimer
refinanzieren. Dadurch missen die Fléchen nicht Uber den Flachenabzug nach 855 Abs.2 BauGB aufgebracht
werden. Die freien Flachenbeitrdge im Obergrenzrahmen, welche der Gemeinde zur Deckung anderer
Aufwendungen verbleiben, sind somit grofer.

81 Fir eine konkretere Ausgestaltung der Vorschlage fir eine ,Vereinfachten Umlegung® vergl. BERICHT DES

SACHVERSTANDIGENGREMIUMS (August 2002)

622 Vgl. EAGBAU in den Nummern 41 - 45

623 Zu den Argumenten fiir und gegen eine Erhéhung der Flachenbeitrage vergleiche SCHMIDT-ARMANN
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Gesetzgeberisch kann der Erhalt eines freien Flachenbeitrags durch eine Erhéhung der Obergrenze®® erreicht
werden oder indem Fléchenabzug und Flachenausgleich aus ihrem derzeitigen Junktim der gemeinsamen
Obergrenze gelost werden. Das bedeutet, dass es denkbar wére, Flachenabzug und Fléchenbeitrag stérker zu
entkoppeln. Somit kénnte sich der Gesetzgeber darauf beschrénken, eine Verteilungsregelung fir den nach den
Flachenabzligen verbleibenden Umlegungsvorteil zu treffen. Erreicht werden kénnte dies wie bisher durch die
Festlegung einer abstrakten Hochstgrenze oder durch ein Splitting. Zu beachten ist jedoch, dass sich so eine
abstrakte Obergrenze von der Zahl her deutlich unter den derzeit normierten Sétzen bewegen miisste. An dieser
Stelle nicht zu diskutieren ist die Frage, ob eine solche , Herabsetzung” rechtspolitisch sinnvoll wére oder ob sie
nicht bei den an einer Erhdhung interessierten Gemeinden den Eindruck erwecken wirde, nach einer
Gesetzesdnderung schlechter dazustehen. SCHMIDT-ARMANN macht darauf aufmerksam, dass eine solche feste
Obergrenze mit dem Risiko behaftet ware, praktisch eine Totalabschépfung des Umlegungsvorteils zu bewirken
und damit eine Beteiligung des Eigentimers an den htheren Margen des Umlegungsvorteils auszuschlief3en.
Entsprechende Sétze missten Erfahrungswerte reflektieren, die eine Beteiligung der Eigentimer am freien
Umlegungsvorteil ermdglichen. Aufgrund dieser Unsicherheiten ist eher zu einer Verteilung des
Umlegungsvorteils nach einer Splittingregel zu raten und keine Hochstgrenze vorzusehen. Bel allen
Uberlegungen, dem Problem Abhilfe zu schaffen, wird selbstverstandlich vorausgesetzt, dass Flachenabzug und
Flachenbeitrag nicht Uber das hinausgehen diurfen, was den Umlegungsvorteil ausmacht. Das
SACHVERSTANDIGENGREMIUM macht in Anlehnung an die Verfahrensweise bei der Wertumlegung den
Vorschlag, den Gemeinden die Mdoglichkeit zu geben, die Differenz zwischen Umlegungsvorteil und
Flachenbeitrag in Geld zu erheben, um wenigstens einen hoheren Deckungsbeitrag fur die Verfahrens- und
Sachkosten zu ermdglichen. Demnach sollte 858 Abs.1 BauGB folgender Satz angefiigt werden: ,, Soweit der
Umlegungsvorteil den Flachenbeitrag nach Satz 1 Ubersteigt, ist der Vorteil in Geld auszugleichen.” Dieser
Vorschlag wurde in den Regierungsentwurf zur Baurechtsnovelle (ibernommen®. Doch auch so wére faktisch
eine Totalabschopfung des Umlegungsvorteils gegeben.

Zu beachten ist aulerdem, dass ungeachtet der durch das Verursacherprinzip bestimmten
Eigentimerverantwortlichkeit es durch das Naturschutzrecht nicht zu einer unverhdtnisméiigen
Gesamtbelastung der zur Bebauung anstehenden Grundstiicke kommen darf. Eine Bilanzierung der
Eigentiimerlasten gehort zwar systematisch nicht in das Umlegungsrecht, doch der hierin deutlich werdende
Zumutbarkeitsgedanke belastet Pléane zur Erhéhung der Obergrenzen fir Flachenbeitrége mit zusétzlichen
Rechtsunsi cherheiten®®.

Anzumerken ist, dass in den Féllen, bei denen ein hdherer Flachenbeitrag erforderlich wére, im Gbrigen auch die
Maoglichkeit verbleibt, auf die , Wertumlegung” (unter Beachtung des Grundsatzes der mindestens wertgleichen
Zuteilung) zurlckzugreifen. Dem SACHVERSTANDIGENGREMIUM liegen Erfahrungen vor, dass selbst in den
Landern, die bislang traditionell die ,, Fl&chenumlegung” favorisierten, davon Gebrauch gemacht wird.

Weitere Diskussionen, von denen man inzwischen wieder abgertickt ist, gingen um die Ersetzung des Wortes
,Grinflachen” durch , Flachen* in 855 Abs.2 Satz 3 BauGB. Diese Anderung konnte so verstanden werden, dass
sémtliche baufléchenbedingte Ausgleichsflachen vorweg ausgeschieden werden kénnten. Fir die Gemeinden
wére es sehr hilfreich, wenn as Erganzung und als klarstellende Regelung in 855 Abs.2 BauGB, die
Kompensationsflachen als vorwegausscheidungsfahige Flachen zu deklarieren, (ibernommen  wiirde®.
Allerdings wére nach Auffassung der Mehrheit des SACHVERSTANDIGENGREMIUMS die Privatnitzigkeit der
Umlegung dadurch gefahrdet.

4 Dies wiirde sicherlich den Widerstand der Eigentiimer hervorgerufen, da diese dann das Gefiihl hétten, durch diese Regelung nun

schlechter dazustehen als vorher.
85 vgl. EAGBAU
626 Vgl. hierzu SCHMIDT-ARMANN

827 vgl. PREISLER-HOLL et al.
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Weitere Vorschldge gehen dahin, dass unter bestimmten Voraussetzungen eine Flachenbereitstellung fir
offentliche Zwecke i.S. 855 Abs5 BauGB auch dann mdglich sein sollte, wenn der Bedarfs- oder

ErschlieRungstrager kein geeignetes Ersatzland bringt®?®.

Eine umfassende Bewertung dieser Vorschldge Ubersteigt den Rahmen dieser Arbeit, da hierfir ene
verfassungsrechtliche Prifung notwendig wére. Deswegen muss hier auf die Aussagen der aufgefuhrten
Experten zurlickgegriffen werden. Aus Sicht der Praxis erscheint eine Erhdhung des Flachenbeitrags bel der
Flachenumlegung als das einfachste und geeignetste Mittel, sei es im Junktim mit dem Flachenabzug, in Form
einer abstrakten Obergrenze des nach dem Flachenabzug verbleibenden Umlegungsvorteils oder in Form einer
Splittingregelung. Doch wie bereits aufgefihrt, hat solch eine Festsetzung der Obergrenze verfassungsrechtliche
Relevanz und sollte eher Gegenstand einer juristischen Untersuchung sein. Vor dem Hintergrund dieser
Uberlegungen erscheint daher der Vorschlag des SACHVERSTANDIGENGREMIUMS, die Differenz zwischen
Umlegungsvorteil und Flachenbeitrag in Geld erheben zu kénnen, als der praktikabelste Vorschlag. Die
Praktikabilitét dieser Verfahrensweise wird durch Félle in der Praxis untermauert. Es sind Umlegungsverfahren
bekannt, in denen eine derartige Abschdpfung des Umlegungsvorteils auf der Basis von Vereinbarungen bereits
vorgenommen wurde. Vielen Gemeinden, die aufgrund der derzeitigen gesetzlichen Obergrenze gezwungen
waren auf das Instrument der Wertumlegung auszuweichen, wiirde durch eine entsprechende Gesetzesanderung
wieder die Mdoglichkeit gegeben, das Instrument der Flachenumlegung einzusetzen. Wirde keiner dieser
Vorschldge umgesetzt, so kann den Gemeinden nur der Rat gegeben werden, statt der Flachenumlegung das
Instrument Wertumlegung einzusetzen. Eine andere M églichkeit, das Problem der gesetzlichen Obergrenze von
30% in der Fldchenumlegung weitgehend zu umgehen besteht darin, Flachen zum Ausgleich, wenn méglich in
sog. Okokonten an anderer Stelle auszuweisen.

Der Vorschlag, samtliche bauflachenbedingte Ausgleichsflachen vorweg ausscheiden zu kénnen, wirde von
Seiten der Praxis sicherlich grof3en Anklang finden. Doch auch hier wére ausfuhrlich zu prifen, inwiefern solch
eine Regelung die Privatnitzigkeit der Umlegung geféhrden wirde. Das Gleiche gilt fir den Vorschlag, eine
Flachenbereitstellung fur 6ffentliche Zwecke zu ermdglichen, auch wenn der Bedarf- oder Erschliefl3ungstrager
kein geeignetes Ersatzland einbringt.

6.2.1.5.5 Erschliefdungsbeitragsfreie Zuteilung

Der Vorschlag einer voll erschlieungsbeitragsfreien Zuteilung (auch ohne Einversténdnis der Eigentiimer) in
Anlehnung an 8154 Abs.1 Satz 2 BauGB wurde vom Gremium erdrtert. Das Umlegungsverfahren kennt jedoch
ein nicht so umfassendes Finanzierungssystem wie das Sanierungsverfahren, da es auf den Aspekt der
Bodenordnung beschrankt ist. In erster Linie aus systematischen Griinden sollte es deshalb dabei bleiben, im
Rahmen der Umlegung nur die umlegungsbedingten Vorteile durch die Abschdpfung umlegungsbedingter
Werterhthungen zu erfassen, wéahrend aulRerhalb der Umlegung abzurechnende Beitrdge dem kostenorientierten
Beitragsrecht Uberlassen bleiben.

6.2.1.5.6 Berticksichtigung eines Minderwerts der Einwurfsgrundstticke bel der Zuteilung

Weitere Uberlegungen stellte das SACHVERSTANDIGENGREMIUM in bezug auf die Frage an, ob ein Minderwert
der Einwurfsgrundstiicke gegeniiber dem ,reinen” Bodenwert aufgrund zu beseitigender baulicher Anlagen,
Anpflanzungen oder Altlasten bei der Zuteilung zu beriicksichtigen ist. Ein Teil des Gremiums sprach sich fir
eine Erganzung des 860 BauGB aus. Demnach sollte eine Wertminderung des Grundstiicks aufgrund zu
beseaitigender baulicher Anlagen etc. berticksichtigt werden. Da jedoch durch eine solche Regelung unter
Umstdnden der Rahmen des Art. 14 Abs.1 GG Uberschritten wirde, ist man zu Recht von dieser Idee wieder
abgerickt.

28 vgl. HILDEBRANDT: Dadurch kann jedoch nicht ausgeschliossen werden, dass dadurch die Akzeptanz eines Umlegungsverfahrens bei

den Eigentimern eingeschrankt wird. Auflerdem wére zu prifen, ob dadurch nicht die Privatnitzigkeit einer Baulandumlegung
verfassungsrechtlich tangiert wirde.
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6.2.1.5.7 Streichung von Verfahrensbestimmungen

Das SACHVERSTANDIGENGREMIUM macht weitere Vorschlage, welche die Umlegung betreffen. Hierbei spricht
das Gremium unter anderem das Verhdltnis zwischen besonderen verfahrensrechtlichen Bestimmungen des
Baugesetzbuchs zu den Regelungen des allgemeinen Verwaltungsverfahrensrechts an. Darin geht es im
Wesentlichen um eine Verschlankung des Gesetzes und um die Streichung Uberflissiger
Verfahrensbestimmungen®®.

Das Gremium hat jedoch aus Griinden der Rechtssicherheit und der Verfahrensdkonomie in konflikttrachtigen
Verfahren davon abgesehen, detailliertere Vorschlége zu unterbreiten.

Es schlagt zwei Anderungen vor. Widerspruch und Anfechtungsklage gegen den Umlegungsbeschluss und gegen
die Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit des Umlegungsplans sollen keine aufschiebende Wirkung mehr
haben (Ergénzung des 8212a Abs.2 BauGB). Dies erscheint im Hinblick auf die Wahrung der
Handlungsfahigkeit von Politik und Verwaltung durchaus sinnvoll. Dadurch kénnte ein gewisser Zeithorizont
eingehalten werden und die Gefahr wirde verringert, dass die Planung durch neue Mal3nahmen und
Anforderungen Uber den Haufen geworfen werden muss. Der Vorschlag wurde mittlerweile in den
Regierungsentwurf zur Novellierung des BauGB iibernommen®®.

6.2.1.5.8 Stérkung des einvernehmlichen Verfahrens

Einer gesetzlichen Absicherung der in Baden-Wirttemberg seit langem praktizierten Uberleitung eines
freiwilligen in ein gesetzliches Verfahren gleicht der Vorschlag zur Stérkung eines einvernehmlichen
Verfahrens. Vereinbarungen unter den Grundstiickseigentiimern sollen als Umlegungsplan tbernommen werden
kénnen, soweit diese den materiellen Grundsétzen des gesetzlichen Verfahrens entsprechen. Praxiserfahrungen
zeigen, dass diese Vorgehensweise sehr beliebt und auch praktikabel ist. Es wére sehr wiinschenswert, diese
gesetzlich abzusichern.

6.2.1.5.9 Baugebot im Rahmen der Umlegung

In einigen Schweizer Kantonen besteht die Méglichkeit, den Grundstiickseigentimern ein Baugebot bzw. eine
Bauverpflichtung im Rahmen der Umlegung aufzuerlegen. In Deutschland besteht diese Méglichkeit im Rahmen
der Umlegung nicht direkt, obgleich nach 8176 BauGB die Anwendung des Baugebots auch im
Umlegungsgebiet nicht ausgeschlossen ist. Allerdings diirften die strengen V oraussetzungen nach 88175 und 176
BauGB hierfir eher selten gegeben sein. Erfahrungen haben gezeigt, dass viele Umlegungsgebiete infolge der
Eigentimerstruktur insbesondere in NeuerschliefRungsgebieten kleinerer Gemeinden oft nur zur Halfte oder zu
zwel Dritteln bebaut werden und die Gemeinden dann wieder neue Bebauungsplane in Angriff nehmen miissen.
Daher liegt es nahe, mit Baugeboten zu arbeiten, nicht nur um den st&dtebaulichen Erfolg des Bebauungsplans,
dessen Realisierung durch eine Umlegung begonnen wurde, sicherzustellen, sondern auch um weitere Flachen zu
schonen®, Um die widmungskonforme Nutzung des ausgewiesenen Baulands auf einfachere Art und Weise zu
gewdhrleisten, konnte auch Uber die EinfUhrung einer vergleichbaren Regelung in Deutschland diskutiert
werden. Denkbar wére beispielsweise, den Gemeinden zu ermdglichen, den Grundstiickseigentimern im
Rahmen des Umlegungsplans ein Baugebot innerhalb einer zu bestimmenden Frist aufzuerlegen.

6.2.1.5.10 Stérkung der Umlegung in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil

Weitere Vorschldge des SACHVERSTANDIGENGREMIUMS betreffen die Stérkung der Umlegung in einem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil. Dadurch soll es moglich sein, eine Umlegung auch in einem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil, in dem kein Bebauungsplan existiert, anzuordnen und durchzufiihren, sofern
sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung hinreichende Kriterien fir die Neuordnung der Grundstiicke
ergeben.

9 Fr nahere Informationen hierzu vgl. BERICHT DES SACHVERSTANDIGENGREMIUMS (August 2002)

80 vgl. EAGBAU
81 vgl. DIETERICH (2000)

211



Kapitel 6: Vorschlége

Des Weiteren erscheint es dem Gremium sachgerecht, die Bindung an das Vorliegen eines Bebauungsplans fur
den Flachenabzug fur Erschlieungsfléchen und sonstige den Bewohnern des Umlegungsgebiets dienlichen
Flachen in 8§55 Abs.2 BauGB zu streichen. Auch die ausdriickliche Ankniipfung an den Bebauungsplan scheint
im Rahmen der Vorschriften Uber die Zuteilung und Abfindung teilweise entbehrlich. Die Vorschlédge sind aus
Sicht der Praxis positiv zu bewerten. Vielfach scheitert ein Umlegungsverfahren trotz dringenden Bedarfs daran,
dass kein Bebauungsplan vorhanden ist und die Aufstellung eines Bebauungsplans im Verhdtnis zur
Regelungsnotwendigkeit und zum Regelungsbedarf unverhdltnismalig groR ist. Es ist deswegen zu begriifden,
dass der Regierungsentwurf zur Baurechtsnovelle die Vorschlage tibernommen hat®*,

6.2.1.5.11 Umfassender Einsatz des Instruments Umlegung

Trotz etwaiger Probleme sollte das Instrument der Umlegung umfassend genutzt werden. Das Instrument ist in
der Anwendung sehr flexibel und hat sich in der Tradition bewahrt. Ihr kommt insbesondere dann eine besondere
Funktion zu, wenn konsensual angelegte Verfahren aufgrund mangelnder Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentiimer scheitern. Im Zweifel bleibt dann fir die Neuordnung und Erschlieffung nur das Instrument der
Umlegung.

6.2.1.6 Ubertragung von Planungs- und Verfahrenskosten auf die Eigentiimer

Ein besonders grofies Problem stellt in vielen Gemeinden die Finanzierung der Planung und der in diesem
Zusammenhang zu erstellenden Gutachten und Untersuchungen dar (z.B. fur UVP, Boden, Wasser-, Abwasser
etc.). Die Anforderungen hierfir sind in den letzten Jahren stetig gestiegen und somit auch die Kosten. In der
Schweiz missen die Eigentimer die Kosten wie beispielsweise fur die Planung, aber auch fir
Altlastenuntersuchungen und UVP etc. (sog. ,, Projektierungskosten”) selbst tragen. Die Verwaltung priift dann
diese Untersuchungen auf Plausibilitét und verlangt dafir von den Eigentimern sogar noch Gebihren. Zu
Uberlegen wére deswegen, ob nicht im BauGB eine dhnliche Regelung eingefihrt werden sollte, um die Kosten
der Planung, der Gutachten und Untersuchungen etc. Uber die beginstigten Grundstiickseigentimer zu
refinanzieren. AulBerdem haben die ésterreichischen und Schweizer Grundstiickseigentiimer auch den Unterhalt
und die Kosten des Verfahrens zu tragen. Auch dartiber kénnte nachgedacht werden. Im Zuge der Diskussion der
Kosten sind auch die der technischen Infrastrukturaniagen und der Gemeinbedarfseinrichtungen zu erwahnen.
Sie stellen mit den groften Kostenblock dar, sind jedoch nur teilweise bzw. nicht beitragsfahig und miissen
deswegen aus dem allgemeinen Haushalt finanziert werden. Vorschldge zur Ldsung dieses Problems sind
Kapitel 6.4 zu entnehmen.

6.2.1.7 Fortentwicklung der stadtebaulichen Entwicklungsmafihahme

Eine Kommission zur Verbesserung des Baulandangebots®®® nennt einige weitere Vorschlage firr eine

Verbesserung des bestehenden Instrumentariums. Zum einen ist dies die Fortentwicklung der stadtebaulichen
Entwicklungsmalihnahme. Wie auch die vorliegende Untersuchung gezeigt hat, liegt die Schwéche des
Instruments insbesondere in der strengen Anwendungsvoraussetzung, die dazu fihrt, dass das Instrument
gegenwartig keine grélere Anwendung findet. Die Kommission schldgt deswegen vor, die
Anwendungsmdglichkeiten der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme dadurch zu verbreitern, indem ein
. Vereinfachtes Verfahren“ analog zum einfachen Verfahren der Stadterneuerung eingeftihrt wird. Hilfreich
kénnte dies insbesondere vor dem Hintergrund der Innenentwicklung sein. Diese erflllte bislang nicht die
Anwendungsvoraussetzungen einer stédtebaulichen Entwicklungsmal3nahme gem. 8165 BauGB, auch wenn kein
Einvernehmen mit den Verfigungsberechtigten erzielt werden konnte. Insgesamt sollten die
Anwendungsmdglichkeiten ausgeweitet werden und somit die Anwendungsanforderungen reduziert werden. Des
Weiteren sollte Uber eine Entlastung der Gemeinde bei den Aufgaben und besonderen Risiken des kommunalen
Zwischenerwerbs nachgedacht werden®™*. Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der vorliegenden
Untersuchung, welche die Anwendungsschwierigkeiten der stadtebaulichen  Entwicklungsmal3nahme

82 vgl. EAGBAU
83 vgl.DV
84 vgl. auch KOTTER (2001)
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unterstreichen, erscheint ein solcher Vorschlag als durchaus sinnvoll. Allerdings sind Konflikte mit der
Eigentumsgarantie aufgrund der Schérfe des Instruments und der Harte des Eingriffs nicht auszuschlief3en. Die
Anwendungsvoraussetzungen koénnen nicht ohne weiteres reduziert werden. Grund hierfir ist, dass die
Eigentimer bei einer stédtebaulichen Entwicklungsmal3nahme deutlich schlechter gestellt werden als bei
"normalen” Baulandausweisungen, da der Planungsvorteil abgeschopft wird. Diese Ungleichbehandlung ist
verfassungsrechtlich nur hinnehmbar, wenn hierflir besondere durch das Wohl der Allgemeinheit abgedeckte
Grinde vorhanden sind. Deswegen sollte der Vorschlag einer tiefergreifenden juristischen Untersuchung
unterzogen werden.

6.2.1.8 Zusammenfassung

Vorschlage im Bereich der planerischen und bodenordnerischen Instrumente und Strategien

= Uberpriifung der Flachennutzungspléne
= Beibehaltung der , Einfachheit" des Verfahrens zur Baugenehmigung
=  Hohe Bebauungsdichten und Mdglichkeit zur Nutzungsiibertragung
= Stérkere Intergration der Bodenordnung in das Verfahren der Bauleitplanung
= Verbesserungsvorschlage zur gesetzlichen Umlegung:
Starkung der Akzeptanz der Umlegung
Starkung der Position der Grundsttickseigentimer
Vereinfachtes Umlegungsverfahren
Anderung der Regelung zum Fl&chenbeitrag und Flachenabzug
ErschliefRungsbeitragsfreie Zuteilung
Berlicksichtigung eines Minderwerts der Einwurfsgrundstiicke bei der Zuteilung
Streichung von V erfahrensbestimmungen
Starkung des einvernehmlichen Verfahrens
Baugebot im Rahmen der Umlegung
Starkung der Umlegung in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
- Umfassender Einsatz des Instruments Umlegung
= Ubertragung von Planungs- und Verfahrenskosten auf die Eigentiimer
= Fortentwicklung der stédtebaulichen Entwicklungsmal3nahme

6.2.2 Bodenrechtliche Eigentumseingriffe

6.2.2.1 Befristete Baulandwidmung/ Baurecht auf Zeit

Sowohl in Osterreich als auch in der Schweiz besteht im Gegensatz zu Deutschland die Mdoglichkeit,
Grundstiicke entschadigungslos rickzuwidmen, wenn die Eigentimer einem Baugebot innerhalb einer
festgesetzten Frist nicht nachkommen. Dadurch wird fir die widmungskonforme Nutzung der Grundstiicke
gesorgt (auch im Sinne der Nachhaltigkeit) und gegen die Hortung des Baulands vorgegangen. Obwohl das
Instrument wie bereits beschrieben einige Nachteile hat, kdnnte auch in Deutschland diese Mdglichkeit zur
Mobilisierung von Bauland angedacht und diskutiert werden.

In Osterreich wird dem Instrument der befristeten Baulandwidmung (auch , sanftes Baugebot® genannt) der
Vorzug vor anderen baulandmobilisierenden Eigentumseingriffen gegeben®.

Allerdings ist daran zu denken, dass das Instrument ausschliefdlich in Randgebieten Anwendung finden sollte.
Aufgrund der Sanktion Rickwidmung konnte es sonst einer ,legalisierten Zersiedelung® Vorschub leisten. Es

wird in keinem Fall geeignet sein, einem grof3flachigen Baulandmangel abzuhelfen.

6% vgl. SCHADT/ KNOTH
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Es sollte jedoch durchaus darlber nachgedacht werden, ob man die Mdglichkeit der befristeten
Baulandwidmung nicht ins Gesetz aufnehmen sollte. Der Vorteil gegeniiber dem reinen Baugebot wie es auch in
Deutschland existiert wére, dass sich die Gemeinde gegebenenfalls nicht zur Ubernahme des Grundstiicks
verpflichten misste. Durch die befristete Baulandwidmung entstehen der Gemeinde keine weiteren Kosten. Zu
bedenken ist alerdings, dass das riickzuwidmende Bauland bereits erschlossen ist und dies mit erheblichen
Kosten verbunden war. Die Erschliefung wirde durch eine Rickwidmung in den meisten Fallen Uberfllssig
werden, so dass riickblickend unnétig Flachen und Gelder verschwendet wurden.

Es wirde keinen Sinn machen, diese Regelung generell fir ale Flachen anzuwenden. Den Gemeinden sollte
jedoch die Mdoglichkeit ertffnet werden, bei Bedarf solch eine befristete Baulandwidmung festzusetzen.
Problematisch wird sein und dies bedarf einer ausfihrlichen juristischen Untersuchung, ob solch eine befristete
Baulandwidmung allein aus dem Grund der Bekampfung der Baulandhortung fiir zul&ssig erachtet wird oder wie
streng die Anwendungsvoraussetzungen aufgrund des starken Eingriffs in das Eigentum sein miissten.
Anzumerken ist alerdings, dass im Zusammenhang mit dem im Folgenden noch erwahnten Niederléndischen
Modell festgestellt wurde, dass die Enteignung eines Grundstiicks mit dem Ziel, es einer bestimmten Nutzung
zuzufiihren, nach bestehender Rechtdage unter bestimmten Umsténden zuldssig ist. Aufgrund dessen ist
anzunehmen, dass eine Rickwidmung, die einen wesentlich geringeren Eingriff in das Eigentum darstellt, auch
as zulassig erachtet werden kdnnte. Wie im Folgenden ebenfalls noch erwadhnt werden wird, hat eine weitere
Untersuchung in einem etwas anderen Zusammenhang ergeben, dass verfassungsrechtlich ein auf bestimmte
Problemzonen und Problemfalle beschranktes Baurecht auf Zeit fir zulassig gehalten wird.

Auch die deutsche Planungspraxis hat schon den Bedarf angemeldet, gesetzliche Regelungen fir ein , Baurecht
auf Zeit' zu schaffen, allerdings in einem etwas anderen Zusammenhang a's die dsterreichische oder Schweizer
befristete Baulandwidmung. Im Gegensatz dazu geht diese Forderung von einer bestehenden Nutzung aus und
nicht von einer zu erreichenden. Unter dem in Deutschland diskutierten Baurecht auf Zeit wird eine bauliche
Nutzbarkeit verstanden, die entweder von vornherein zeitlich befristet oder aber auflésend bedingt ist. Dartiber
hinaus soll die Gemeinde im Falle der Aufgabe der Nutzbarkeit berechtigt sein, das Nutzungsrecht durch
Aufhebung oder Anderung des Bebauungsplans entschadigungslos zu entziehen®®. Aus Sicht der Praxis kénnte
dies sinnvoll sein, um die zeitliche Nutzungsfolge steuern zu kénnen und L eerstdnde und Mindernutzungen nach
Ablauf der Amortisationsfrist des jeweiligen Vorhabens zu vermeiden. Diese Forderung ist im Wesentlichen
Folge der zunehmenden Dynamik im Wirtschaftsleben, bedingt durch kiirzere Nutzungszyklen®’. Stadtebauliche
Vertrage konnten Mdoglichkeiten bieten, im Ergebnis eine Befristung von Vorhaben zu erreichen. Aber diese
werden in der Praxis nicht angewandt und sind in ihrer rechtlichen Tragweite nicht ausgelotet. Im Zuge eines
Rechtsgutachtens von Prof. PIETZCKER wurde die Frage untersucht, inwieweit im hoheitlichen Instrumentarium
eine Befristung des Baurechts moglich wére und wie diesim Verhaltnis zu anderen Baurechtsbereichen (z.B. den
bauplanungsrechtlichen Zulassungstatbestdnden, dem Planungsschadensrecht und dem Bauordnungsrecht)
wirksam  ausgestaltet werden konnte. Zu denken wdare Dbeispielsweise an  entsprechende
Festsetzungsmoglichkeiten in Bebauungsplanen. Die rechtlichen Schwierigkeiten bestehen darin, dass bisher in
Deutschland die Nutzungsmdglichkeit kraft Gesetz oder aufgrund eines Bebauungsplans auf Dauer verliehen
werden und planungsrechtliche Anderungen, welche die innegehabte Position entwerten unter Umstanden nur
gegen Entschadigung zul&ssig sind. Die Untersuchung hat ergeben, dass verfassungsrechtlich ein auf bestimmte
Problemzonen und Problemfélle beschréanktes Baurecht auf Zeit fir zuldssig gehalten wird. Allerdings wird eine
generelle Umstellung auf eine Verleihung des Baurechts nur auf Zeit als problematisch angesehen. Nach Ansicht
der Experten rechtfertigt ein allgemeines stédtebauliches Interesse der Gemeinde nach einer bestimmten Zeit
ohne Entschadigung planerisch neu disponieren zu konnen nicht derart gravierende Eingriffe in das
Bodeneigentum. Die Institutsgarantie des Artikels 14 GG sowie die Grundsétze des V ertrauensschutzes und der

Rechtssicherheit diirften bei einer generellen Befristung neuer Baurechte verletzt werden®®,

8% vgl. hierzu auch den Bericht der GAENTZSCH-KOMMISSION

87 insbesondere in den Bereichen Einzelhandel, Freizeit und Produktion

6% vgl. hierzu auch den Bericht der GAENTZSCH-KOMMISSION
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Des Weiteren hat das Gutachten ergeben, dass soweit zuldssigerweise das Baurecht nur auf Zeit verliehen und
entsprechend die Baugenehmigung befristet oder auflésend bedingt erteilt wird, auch keine
Entschadigungsanspriiche entstehen, wenn die bauliche Anlage nach Fristablauf beseitigt werden muss.
PIETZCKER verweist jedoch darauf, dass die Méglichkeit eines befristeten Bebauungsplans®® fur die
Konstellation der Zwischen- und Endnutzung genauerer Uberlegungen bedarf.

Auch die sog. GAENTzSCH-KomMIssIoN®® schlagt vor, um notwendige zeitliche Einschrankungen von
Baurechten im Bebauungsplan festsetzen zu kénnen, den Festsetzungskatal og des 89 BauGB um die M églichkeit
befristeter oder auch bedingter Nutzungsfestsetzungen zu erganzen. Dadurch soll ermdglicht werden, dass bei
der Festsetzung bestimmter Nutzungen zusétzlich festgesetzt werden kann, dass diese Nutzung nur fir einen
bestimmten Zeitraum oder nur bel Fortbestand oder bis zum Eintritt bestimmter Umstande zuléssig oder
unzuléssig ist. Nach Auffassung der GAENTZSCH-KOMMISSION sollte auch das Instrument vorhabenbezogener
Bebauungsplan diesbeziiglich erganzt werden. Sie schlégt vor, auch in 812 Abs.3 BauGB klar zu stellen, dass
zur ,,Bestimmung der Zul&ssigkeit der Vorhaben* auch das zeitliche Element einer Befristung, einer aufldsenden
Bedingung oder einer anderen zeitlichen Einschrénkung, wie die der Gemeinde zur entschadigungsiosen
Planaufhebung oder Umplanung bei Nutzungsaufgabe gehoren.

Generell sollte, um einen planlosen Zustand nach dem Auslaufen eines derart eingeschrénkten Baurechts zu
vermeiden, gleichzeitig eine Folgenutzung festgesetzt werden®.

Dies dirfte jedoch nur sehr schwierig in die Praxis umzusetzen sein, da hierfir die Investitionszyklen und
genauen Eigenheiten der jeweiligen Anlage zu berlicksichtigen wéaren. Wenn Uberhaupt, sollte solch eine
Befristung nicht auf einen bestimmten Zeitpunkt festgelegt werden, sondern nur fir den Fall, dass die Anlage
nicht mehr genutzt wird und sozusagen brach liegt. Um Uberhaupt eine Folgenutzung festsetzen zu kdnnen,
miisste bekannt sein, welche Vorhaben auf dem bestehenden Gelénde und der jeweiligen baulichen Anlage
realisiert werden und flr einen Investor interessant sein kénnten. Dies dirfte sich als sehr schwierig erweisen.
Da solch eine Verleihung des Baurechts auf Zeit nicht generell vorgesehen werden sollte, wéren fir Investoren
in erster Linie die Bauflachen interessant, fUr die solch eine Befristung nicht vorgesehen ist. Zu bedenken ist,
dass solch eine Festlegung fur den Investor ein zusétzliches Risiko mit sich bringen wirde. Zum einen kann er in
vielen Féllen selbst nicht abschétzen, wie lange seine Anlage Gewinn bringt und zum anderen besteht fir ihn das
Risiko, die Anlage abbrechen oder rekultivieren zu miissen oder weitere Investitionen fir eine Nachnutzung
tétigen zu missen. Um solch eine Regelung umzusetzen, wéren aufwendige Voruntersuchungen nétig.
AulRerdem besteht haufig das Problem, dass zum Zeitpunkt der Planaufstellung die genaue Nutzung und der
Investor noch gar nicht feststehen. Insofern hatte man mit sehr vielen unbekannten Komponenten zu tun, deren
Abschétzung sehr schwierig sein dirfte. Eine wohl wesentliche Tatsache, die gegen solch ein Baurecht auf Zeit
spricht ist, dass die durch einen Bebauungsplan eingerdumte Vertrauens- oder Eigentumsbasis von vornherein
eingeschrankt wére. Unter Beriicksichtigung des Verhdtnisméaliigkeitsgrundsatzes und der Notwendigkeit einer
stadtebaulichen Begriindung wére das Instrument ohnehin auf Ausnahmesituationen beschrankt®?,

Etwas anders ist solch eine Regelung im Zusammenhang mit vorhabenbezogenen Bebauungsplénen zu sehen.
Hier geht die Initiative ohnehin vom Investor aus. Dadurch hétte er die Moglichkeit, sich schon im Voraus
Gedanken Uber eine Nach- oder Zwischennutzung zu machen. Er kénnte ein auf den konkreten Einzelfall
abgestimmtes Konzept entwickeln und dieses mit der Gemeinde abstimmen.

Anzumerken ist, dass mittlerweile die Vorschlage der GAENTzSCH-KOMMISSION teilweise in den
Regierungsentwurf®* zum BauGB iibernommen wurden. §9 Abs.2 BauGB soll wie folgt gefasst werden:

"(2) Bei Festsetzungen nach Absatz 1 kann in besonderen Féllen auch festgesetzt werden, dass bestimmte
Nutzungen nur

1. fir einen bestimmten Zeitraum zulé&ssig,

2. bei Fortbestand der Nutzung zuléssig oder

639

Die Schaffung eines Baurechts auf Zeit ist derzeit wegen des abschlief3enden Charakters von 89 BauGB ausgeschlossen.

Novellierung des Baugesetzbuchs — Bericht der unabhangigen Expertenkommission

&1 vgl. hierzu auch den Bericht der GAENTZSCH-KOMMISSION

82 vgl. hierzu auch den Bericht der GAENTZSCH-KOMMISSION

&% vgl. EAGBAU
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3. biszum Eintritt bestimmter Umstande zuléassig oder unzulassig

sind. Die Folgenutzung soll festgesetzt werden."

811 Abs.1 Nr.2 bekommt den Zusatz: "... Grundstiicksnutzung, auch hinsichtlich einer Befristung oder einer
Bedingung, ... ." In 812 BauGB wird nach dem derzeitigen Entwurf nicht ausdriicklich ein zeitliches Element
aufgenommen. Allerdings wirkt sich die vorgesehene Anderung in 811 auch auf den Durchfiihrungsvertrag zum
Vorhaben- und ErschlieRungsplan aus, da §11 im Verhéltnis dazu die Generalnorm darstel 1.

Insgesamt kdnnte das Instrument in Gebieten, die von Schrumpfungsprozessen betroffen sind, sehr hilfreich sein.
Sofern eine bestehende Nutzung aufgegeben wirde, bestiinde die Méglichkeit des Riick- oder Umbaus (was
auch in Einklang mit der Nachhaltigkeitsidee steht). Dies ist mit anderen Instrumenten nur sehr schwierig
maoglich.

6.2.2.2 Ubertragung von Elementen des,, Niederlandischen Modells"

Gegenstand einer gutachterlichen Prifung war, das Baulandangebot u.a. auch dadurch zu verbessern, indem den
Gemeinden erweiterte Zugriffsmoglichkeiten auf das Grundeigentum eingerdumt werden.
Unter anderem wird zur Verbesserung des Baulandangebots erwogen, Elemente des sog. ,, Niederldndischen
Modells* in das Bauplanungsrecht zu Ubertragen. Im Kern zeichnet sich dieses Modell durch eine aktive
Ankaufspolitik der Gemeinde aus™®. Die Méglichkeit der aktiven Steuerung des Baulandangebots und damit der
Dampfung der Bodenpreise steht den niederlandischen Gemeinden offen. Die Gemeinde hat das Recht, die im
Planungsgebiet liegenden Grundstiicke zu einem limitierten Preis zu erwerben und sie nach der Erschlief3ung
kostendeckend al's Bauland weiterzuverauRern. Dies stellt das Kernstlick der aktiven Ankaufspolitik dar. Gelingt
der fruhzeitige Erwerb nicht, so werden in der Regel stadtebauliche Vertrdge mit den Eigentiimern bzw.
Grundstiicksentwicklungsgesellschaften  geschlossen. Die aktive  Grunderwerbspolitik  gewinnt  ihre
Durchschlagskraft durch ein wirksam ausgestaltetes Enteignungsrecht sowie ein frihzeitig einsetzendes
kommunales Ankaufsrecht.
Fir eine Weiterentwicklung der deutschen Instrumente und Strategien werden als Ansatzpunkte fir eine
Ubertragung einzelner Elemente des niederlandischen Modells der Baulandbereitstellung erwogen,
= die Enteignung zur Bereitstellung preiswerten Baulands zuzulassen,
= die Enteignungsentschadigung auf einen planungsunbeeinflussten Wert zu limitieren,
= die Prufung der Enteignungsvoraussetzungen dem Grunde nach auf die Ebene des Bebauungsplans
abzuschichten.
Vorher stellen sich jedoch hinsichtlich der Zuléssigkeit einige verfassungsrechtliche Fragen, auf deren
Beantwortung hier nicht weiter eingegangen werden kann.
Zusammenfassend kann gesagt werden, dass das Niederléandische Modell aufgrund verfassungsrechtlicher
Voraussetzungen nicht als Regelfall ibertragbar ist. Lediglich die Ubernahme einzelner Instrumente ist in
Betracht zu ziehen®®.
Hervorzuheben ist jedoch, dass die Verbesserung des Baulandangebots Aufgabe der gemeindlichen
Daseinsvorsorge ist. Ist diese Aufgabe gesetzlich normiert, so vermag sie die Enteignung gem. 885 BauGB
rechtfertigen. Entscheidend ist immer, dass die Enteignung zur Verwirklichung der im Bebauungsplan
festgesetzten Nutzung zum Wohl der Allgemeinheit erfolgt. Dieses muss gewichtiger sein als die Belange des
Eigentiimers. Grundsétzlich ist es also zulassig, dass der Gesetzgeber die Bereitstellung von Bauland als eine die
Enteignung rechtfertigende Aufgabe staatlicher Daseinsvorsorge definieren darf. Es gehort zu den legitimen
Aufgaben des Staats, im Rahmen der Daseinsvorsorge auch die ausreichende Ausstattung der Bevolkerung mit
Wohn- und Gewerberdumen zu gewéhrleisten. Allerdings darf die Gemeinde die Grundstiicke nicht enteignen,
wenn sie damit einzig die Finanzierung der Baulandbereitstellung ermdglichen will. Sie darf auch dann nicht
enteignen, wenn zwar gentigend Baulandangebot vorhanden ist, der Verkehrswert aber so hoch ist, dass es
breiten Schichten der Bevoélkerung nicht moglich ist Bauland zu erwerben. Anzumerken ist aufRerdem
hinsichtlich der widmungskonformen Nutzung, dass die Enteignung eines Grundstiicks mit dem Ziel, es einer

&4 vgl. Begriindung zum EAGBAU

&5 Vgl. SCHMIDT-EICHSTAEDT/ HOFFER

&6 vgl. im Weiteren die gutachterliche Stellungnahme von BATTIS
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bestimmten Nutzung zuzufiihren, nach bestehender Rechtslage zuldssig ist. Aufgrund der Festsetzung einer
bestimmten Nutzung im Bebauungsplan, darf ein Grundstiick nach 885 Abs.1 Nr.1 BauGB enteignet werden, um
es entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans zu nutzen oder eine solche Nutzung vorzubereiten. Auch
die Enteignung nach 885 Abs.1 Nr.2 BauGB zielt auf die Realisierung einer baulichen Nutzung ab. Ist ein
Eigentimer nach 8176 BauGB (Baugebot) nicht bereit sein Grundstiick zu bebauen, so besteht eine
vergleichbare Enteignungsmoglichkeit. In jedem Fall ist eine einzelfallbezogene Prifung der Zulassigkeit der
Enteignung nétig.

Die Enteignung zur Deckung eines festgestellten Baulandbedarfs darf der Gesetzgeber nur dann zulassen, wenn
der Baulandbedarf nicht auf andere Weise als durch Enteignung gedeckt werden kann. Die Enteignung muss im
Einzelfall verhdtnisméaliig, d.h. unumgénglich sein, um den Baulandbedarf zu decken.

Grundsétzlich ist es in Deutschland also méglich, fir ein Grundstiick, fir das eine Nutzung zu Wohnzwecken
festgelegt ist und der Eigentimer nicht bereit oder in der Lage ist, das Grundstiick in angemessener Frist
entsprechend zu bebauen und zu nutzen (vgl. 8166 Abs.3 Satz 3 Nr.2 BauGB) zu enteignen. Dies lasst das
Baugesetzbuch (nach MaRgabe weiterer Vorschriften) zu®.

Wie sich zeigt, bietet das deutsche Recht zwar nicht so viele Méglichkeiten bei der Enteignung wie das
niederléndische, einige Ansétze sind jedoch auch zum derzeitigen Stand schon in Deutschland vorhanden. Doch
die Anwendungsvoraussetzungen sind so streng, dass eine breitflachige Anwendung ausscheidet. Deswegen
wére es durchaus interessant, die Ansétze des niederlandischen Modells weiter zu verfolgen. Weder das
Osterreichische noch das Schweizer Recht bietet ein vergleichbar interessantes Modell.

6.2.2.3 Instrumente zum Riickbau von Siedlungsflachen

Insbesondere Osterreich hat das Problem (iberdimensionierter Baulandausweisungen. Hierfiir existiert in
Osterreich das Instrument der Rickwidmung. Doch auch in Deutschland existieren (insbesondere in
Ostdeutschland) Gebiete, in denen auch vor dem Hintergrund einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ein
Bedarf nach einem Rulckbau an baureifen Flachen besteht. Allein in Berlin besteht derzeit Baurecht fir 33
Hochhéuser! Deshalb sollte bei den Uberlegungen zur Fortentwicklung der Instrumente zur Baulandentwicklung
und Baulandmobilisierung auch dieses Problem berlicksichtigt werden. Anzumerken ist, dass mit 842 BauGB
auch in Deutschland die Moglichkeit einer Anderung oder Aufhebung einer zuléssigen Nutzung besteht. §42
BauGB stellt die Zentralnorm des Planungsschadensrechts dar, auch wenn sie, im Verhaltnis zu §839-41 BauGB
nur einen Auffangtatbestand darstellt. Sie kommt nur zum Zuge, wenn und soweit sich aus diesen Vorschriften
keine Entschadigungsanspriiche ergeben. Rechtspolitischer Dreh- und Angelpunkt der Regelung ist die Uber die
Entschadigungshthe entscheidende Sieben-Jahres-Frist, die ins Baugesetzbuch eingefiigt wurde, um
gemeindlichen Druck auf Grundstiickseigentimer zu ermdglichen, die ausgewiesenes und baureifes Bauland
horten. Die praktische Bedeutung liegt in ihrem "Vorfeld", aso in der mobiliserenden Wirkung des
V orhandenseins eines solchen Instruments und der aus der gemeindlichen Bereitschaft, davon auch Gebrauch zu
machen, hervorgehenden boden- und baulandmobilisierenden Wirkung. Die Vorschrift ist jedoch in vielen
Einzelheiten umstrittenen und ungekl&rt®*,

Die GAENTzSCH-KomMISSION schlégt vor, ein neues und einfacheres Instrument zu schaffen. Dies kodnnte
insbesondere in Gebieten sinnvoll sein, in denen der flachenhafte Rickbau Hauptziel und —gegenstand
stédtebaulichen Handelns ist und das Instrument der stadtebaulichen Sanierungsmal3nahme zu aufwandig ist. Ein
derartiges Instrument sollte spezifisch auf die Bewéltigung der Riickbauproblematik zugeschnitten sein. Anders
als das Riickbaugebot des geltenden Rechts (8179 BauGB) sollte es Gebietsbezug und koénnte Satzungscharakter
(Ruckbausatzung) haben. Zudem sollte das Instrument dazu geeignet sein, die Grundstiickseigentiimer zu einem
abgestimmten Verhalten und zur Zusammenarbeit zu veranlassen und zwischen ihnen einen angemessenen
Interessen-, Vorteilss und Nachteilsausgleich herbeifihren. Denkbar wére hierfir, Elemente des
Umlegungsrechts zu Ubertragen wie beispiel sweise die Gebietsfestlegung.

87 vgl. BATTIS

&8 vgl. JADE/ DIRNBERGER/ WEISS Kommentar zu §42 BauGB
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Die GAENTZSCH-KOMMISSION rét dem Gesetzgeber, sofern er ein entsprechendes Instrument einfihrt, keine
alzu sehr in die Einzelheiten gehenden Regelungen zu treffen. Den Gemeinden sollte Raum zu Erprobung
gelassen werden. Falls sich aus der Praxiserfahrung heraus ein weiterer gesetzgeberischer Regelungsbedarf
ergeben sollte, so kdnnte dieser dann auf einer gesicherten Erkenntnisgrundlage nachgeholt werden.

Dafir einen flachenhaften Stadtumbau in erster Linie das Instrument der stdtebaulichen Sanierungsmal3nahme
in Betracht kommt, hat die GAENTZSCH-KomMIssION auch hierfir verschiedene V orschldge unterbreitet.
Denkbar wére jedoch auch wie bereits erwahnt, ein Instrument nach 6sterreichischem genauer Salzburger
Vorbild. Man kdnnte dartiber nachdenken, Baulandfléchen, die bereits seit zehn oder mehr Jahren ausgewiesen
aber unbebaut blieben, entschadigungslos riickzuwidmen. Aufgrund des starken Eingriffs in das Eigentum mit
enteignungsahnlichem Charakter, misste eine derartige Rickwidmung an das Bestehen eines oOffentlichen
Interesses gebunden sein. AufRerdem wird man die damit verfolgte Anpassung an den tatséchlichen Bedarf
nachwei sen miissen.

Der Regierungsentwurf zur Novellierung des BauGB sieht hierzu in den 8817lae sogenannte
Stadtumbaumainahmen vor®®. Dabei handelt es sich um Gesamtmalinahmen, deren einheitliche und ziigige
Durchfiihrung im &ffentlichen Interesse liegt. Zum Anwendungsbereich wird bestimmt, auch im Verhdtnis zu
anderen Instrumenten des Baugesetzbuchs, dass diese Instrumente vom neuen Dritten Teil unbertihrt bleiben.
Somit wird die Durchfihrung von Stadtumbaumal3nahmen nach den neuen Vorschriften sowohl anstelle a's auch
erganzend zu den vorhandenen Instrumenten, z.B. des Sanierungs- und Entwicklungsmal3nahmenrechts, immer
erst dann moglich, wenn die Gemeinde dies fir zweckmaflig erachtet und die in 8171a Abs.2 genannte
Zielsetzung verfolgt. Als beispielhafter Anwendungsbereich wird dabel u.a., insbesondere mit Riicksicht auf die
Leerstandsproblematik, ein strukturelles, d.h. beispielsweise auf Grund der bestehenden demografischen und
wirtschaftlichen Rahmendaten auf lange Sicht bestehendes oder zu erwartendes Uberangebot fiir bestimmte
Nutzungen genannt®®.

6.2.2.4 Zusammenfassung

Vorschlage im Bereich der bodenr echtlichen Eigentumseingriffe

= Befristete Baulandwidmung/ Baurecht auf Zeit
»  Ubertragung von Elementen des , Niederlandischen Modells"
= |nstrumente zum Riickbau von Siedlungsflachen

6.2.3 Fiskalische M alRnahmen

6.2.3.1 Grundsteuerreform

Das Grundsteuersystem wird in jingster Zeit aus verschiedenen Grinden kritisiert. Eine Entscheidung des
Bundesverfassungsgerichts vom 22.6.1995%' gab AnstoR fiir eine Diskussion um eine Umgestaltung der
Grundsteuer. Diese Entscheidung richtet sich gegen die Verwendung der Einheitswerte fir die Erbschaft- und
Vermogensteuer. Neben Wertverzerrungen innerhalb des Grundbesitzes hat das Gericht ausdriicklich auch auf
die Unterbesteuerung von Grund und Boden im Vergleich zu anderen Wirtschaftsgiitern und damit auf einen
Verstold gegen den Gleichheitsgrundsatz hingewiesen. Dadurch ist auch die geltende Bemessungsgrundlage fir
die Grundsteuer, der Einheitswert zweifelhaft geworden. Aus dem Urteil folgt im Grundsatz die Notwendigkeit
einer deutlichen Erhthung der Grundsteuer. Deshalb kann die aufkommensneutrale Gestaltung der Grundsteuer
nur ein vorubergehendes Anliegen sein. Die aktuell diskutierten Reformmodelle wurden vom Deutschen Institut
fur Urbanistik im Auftrag des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen einem Praxistest
unterzogen®?. In diesem Test wurden vier Modelle in erster Linie auf steuerliche Belastungsverdnderungen,
administrative Praktikabilitét sowie bodenmobilisierende Effekte untersucht:

9 vgl. EAGBAU Nr. 54
80 vgl. Begriindung zu EAGBAU Nr. 54

1 vgl. BverfG, Beschl. zur Vermdgensteuer vom 22.6.1995 - 2 BvL 37/91 - BSBI. Il, S. 655; BverfG., Beschl. zur Erbschaft- und
Schenkungsteuer vom 22.6.1995 - 2 BVR 552/91 - BStBI. II, S. 671

82 vgl. LEHMBROCK/ COULMAS
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*  Modell A:
Eine reine Flachensteuer (Bemessung nach Grundstiicks- und Gebaudefléache)
= Modél B:
Eine kombinierte Bodenwert- und Gebaudewertsteuer
* Modédl C:
Eine reine Bodenwertsteuer
* Modell D:

Eine kombinierte Bodenwert- und Grundstiicksfl chensteuer

Nach dem Praxistest sind vor dem Hintergrund einer Verwaltungsvereinfachung die Modelle C und D zu
empfehlen. Unter dem Aspekt bodenmobilisierender Wirkungen wurden die errechneten Steuermehrbelastungen
modelltUbergreifend bei der Uberwiegenden Zahl der Félle als bei weitem nicht ausreichend erachtet. Fir eine
Weiterentwicklung und Feinjustierung der bodenwertorientierten Modelle bieten zusétzliche flachenorientierte
Bemessungskomponenten, die moglicherweise auch ausgewéhlte Fléchenarten oder Versiegelungsguoten
enthalten konnen nach Ansicht der Experten einen guten Ansatz. Insgesamt raten sie, die Reform der
Grundsteuer in eine allgemeine Reform der kommunalen Steuern und in die ©kologische Steuerreform
einzubetten®?,

Des Weiteren kénnte dartiber nachgedacht werden, den Gemeinden einen Spielraum fir die Hebesétze der
Steuern einzurdaumen. Dadurch wére ihnen eine flexiblere Anwendung entsprechend der jeweiligen
bodenpolitischen Zielsetzungen mdglich. Beispielsweise kdnnte den Gemeinden, um baureife Grundstiicke
beschleunigt einer Bebauung zuzufiihren, das Recht eingerdumt werden, im Wege der Satzung fir Teile des
Gemeindegebiets die Grundsteuer durch erhdhte Hebesétze zu erhthen (zoniertes Satzungsrecht) und dadurch
die Haltung von Bauland zu verteuern. Die Diskussion Uber eine solche Grundsteuerreform ist auch beim
deutschen Stédtetag noch nicht abgeschlossen. Allerdings besteht im Prasidium des Deutschen Stadtetags
zumindest dariiber Einvernehmen, dass die notwendige Reform der Grundsteuer auch fir bodenpolitische Ziele
genutzt werden muss®™.

Der ausfihrlichen Untersuchung im Rahmen des Praxistests ist nichts hinzuzufiigen. Allerdings sollte im
Hinblick auf ein Abweichen von einer Aufkommensneutralitdt bedacht werden, dass eine Erhéhung im Rahmen
der Betriebskostenumlage zwangslaufig mitsteigernd wirkt. AuRerdem wirde sie die Rahmenbedingungen fiir
Investitionen in der Wohnungswirtschaft verschlechtern.

6.2.3.2 Osterreichische Bodenwertabgabe

Die Osterreichische Bodenwertabgabe ist wohl das fur Deutschland interessanteste Instrument. Da sie sich auf
unbebaute Grundstiicke bezieht und die widmungskonforme Nutzung des Grundstiicks zum Ziel hat, ist sie als
Instrument der Baulandmobilisierung am erfolgversprechendsten. Allerdings misste die Belastung der nicht
bauwilligen Eigentimer entsprechend hoch sein, um tatséchlich eine Wirkung zu erzielen. Die dsterreichische
Variante der Bodenwertabgabe kdnnte auch insofern Vorbild sein, als die Gemeinden den Grof3teil des Ertrags
bekommen. Anzumerken ist allerdings, dass es sich bei der Osterreichische Bodenwertabgabe um eine
»Zusitzliche Grundsteuer" handelt. Aufgrund derzeitiger Uberlegungen (iber eine Reform der Grundsteuer sollte
trotz der grundsétzlich positiv zu bewertenden erzielbaren Effekte momentan davon abgesehen werden, dieses
Instrument in die deutsche Gesetzgebung zu Ubernehmen. Vielmehr sollte bei einer tatsichlichen Reform der
Grundsteuer ein Modell gewahlt und entsprechend ausgestaltet werden, mit dem ebenfalls bodenmobilisierende
Wirkungen erzielt werden kdnnen®,

6.2.3.3 Flachennutzungssteuer

Weitere Vorschlége fur eine Reform der den Grund und Boden betreffenden Steuern und Lenkungsinstrumente
finden sich bei APEL und BizErR. Erwdhnt wird bel beiden Autoren unter anderem die sogenannte

2 vgl. LEHMBROCK/ COULMAS, dort finden sich auch ausfiihrliche Begriindungen zu oben genannten \Vorschl&gen.

64 Vgl. FERNER, ENQUETE-KOMMISSION, BRAUER

85 vgl. hierzu Kapitel 6.2.3.1
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Flachennutzungssteuer. Dabei sind Bodenflachen aller Art (d.h. von den landwirtschaftlichen Flachen bis zu den
bebauten Grundstiicken) Steuergegenstand. Diese werden mit unterschiedlichen Steuersétzen pro gm belegt. Fur
eine Lenkungswirkung entscheidend ist, dass bei den bebauten Grundstiicken nicht die gesamte Flache des
Grundstuicks Bemessungsgrundlage sein soll, sondern nur der versiegelte Anteil. Die Steuer hétte den positiven
kol ogischen Effekt®®, einen moglichst geringen Teil des Grundstiicks zu bebauen und zu versiegeln. Soweit das
Baurecht es zul&sst, wirden Gebdude mehr in die Hohe als in die Breite konzipiert werden. Tendenziell wiirde
die Innenentwicklung der Stadte und die konzentrierte Bebauung gefordert werden. Ob allerdings der Trend zu
Einfamilienhausbebauung geringerer Dichte an den Réndern der Stadtregionen merklich gebremst wirde, ist
fraglich®™’. Eine Flachennutzungssteuer kénnte die bisherige Grundsteuer prinzipiell zwar ersetzen, allerdings
wirde sie eine weitgehende Entfernung von der bestehenden Orientierung an Merkmalen der Bebauung
bedeuten. Statt solch eine Steuer einzufiihren, sollten entsprechende Aspekte vielmehr bel einer Reform der
derzeitigen Grundsteuer berticksichtigt werden.

6.2.3.4 Osterreichische Bodenwertzuwachssteuer/ Schweizer Grundstiicksgewinnsteuer

Sowohl die Osterreichische als auch die Schweizer Steuergesetzgebung weisen interessante fiskalische
Instrumente auf, an denen sich die Diskussion in Deutschland weiter orientieren kénnte.

Zu denken wére in erster Linie an die osterreichische Bodenwertzuwachssteuer, die in dhnlicher Form als
sogenannte Grundstiicksgewinnsteuer in der Schweiz existiert. Beide verfolgen das Ziel, den Wertzuwachs
direkt zu besteuern. Die Steuern haben prinzipiell zwar den Nachteil, dass sie eventuell negative Auswirkungen
auf die Bodenmobilitét haben konnten, auf der anderen Seite sind sie gegen Bodenspekulationen und ein
weiteres Ansteigen der Baulandpreise jedoch durchaus wirksam. Es ist insbesondere darauf zu achten, dass solch
eine Steuer nicht mit dem bestehenden Abgaben- und Beitragsrecht kollidiert, indem Wertsteigerungen besteuert
werden, zu denen der Eigentiimer selbst beigetragen hat. Das bedeutet, dass beispiel sweise Wertsteigerungen,
die durch die Leistung von ErschlieRungsbeitrégen durch den Grundstiickseigentimer erfolgt sind, nicht
besteuert werden durften. Ansonsten hétte der Eigentimer seine eigens erbrachte Geldleistung nochmals zu
versteuern. Das Gleiche gilt fir Wertsteigerungen infolge einer Baulandumlegung. Dieser Umlegungsvorteil
wurde dem Eigentimer bereits abgeschopft und diesen hétte er ansonsten nochmals zu versteuern. Das bedeutet,
solch eine Steuer dirfte nur den reinen Planungsgewinn (vom Ackerland zum Rohbauland) und sonstige
Wertsteigerungen besteuern, zu denen der Eigentimer nicht selbst beigetragen hat. Solch eine Steuer sollte
keinesfalls jahrlich erhoben werden, sondern nur beim Verkauf. Aul3erdem sollte eine Zeitkomponente mit
aufgegriffen werden. Diese sollte bel ca. 5 bis 7 Jahren liegen. Dadurch wirde schon erreicht werden, dass
schnelle Spekulationen uninteressant wiirden, die Eigentimer jedoch das Bauland nicht langer als 5 Jahre horten
wirden, um nicht steuerpflichtig zu werden. Damit das Instrument zur Lésung der Probleme auf dem
Baulandmarkt tberhaupt Wirksamkeit entfalten kénnte, sollte die Steuer den Gemeinden zukommen.

6.2.3.5 Planwertausgleich

Der jahrzehntelang in Deutschland diskutierte Planwertausgleich existiert in direkter Form lediglich in einigen
wenigen Schweizer Kantonen. Das Schweizer RPG sieht in Artikel 5 jedoch die Mdglichkeit des Ausgleichs fur
~erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach diesem Gesetz entstehen vor. Planungsbedingte
Mehr- oder Minderwerte werden jedoch auch in der Schweiz nicht konsequent ausgeglichen®®. Die seit Jahren
gefuihrten Diskussionen in der Schweiz und Osterreich zeigen, dass man sich auch dort nach wie vor eine grofe
Wirksamkeit von der Abschdpfung des Planungsgewinns erhofft. Gleichzeitig wird deutlich, dass auch in den
beiden anderen Landern die tatsichliche Einfihrung des Planungswertausgleichs al's eher kritisch erachtet wird.
Warum sonst sollte er lediglich in zwei Schweizer Kantonen Anwendung finden?

Die Problematik des Planungswertausgleichs in Deutschland ist so alt wie das Bundesbaugesetz selbst. Auch in
Deutschland wird der Planwertausgleichs immer wieder diskutiert. Hinzu kommt, dass er fur die Finanzierung

656

auch im Sinne des Nachhaltigkeitsgedankens

87 vgl. APEL

68 vgl. BERTSCHI (2002)
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von MaRnahmen in stadtebaulichen Entwicklungsbereichen nach Feststellung des BVerwG™®
verfassungsrechtlich zuléssig ist. Allerdings ist hierbei anzumerken, dass es sich bei der stadtebaulichen
Entwicklungsmal3nahme nicht um einen Planwertausgleich im klassischen Sinn handelt. Denn gemaR 8171
BauGB sind Einnahmen aus der Entwicklungsmal3nahme fir deren Finanzierung zu verwenden und evtl.
Uberschiisse an die Eigentiimer zuriickzuzahlen.

In der Praxis hat sich die Idee des Planwertausgleichs Uberlebt. Es ist inshesondere zu beachten, dass schon seit
langem Werterhdhungen vom Eigentiimer in Anspruch genommen werden, sei es im Wege des kommunalen
Durchgangserwerbs oder der stédtebaulichen Entwicklungsmal3nahme.

Die Diskussionen haben sich in erster Linie auf die gesetzgeberische Licke fir den Fall konzentriert, dass die
Eigentiimer nicht zum Abschluss entsprechender Vertrédge oder zur Verdul3erung bereit seien. Diese Licke
wurde vom Gesetzgeber jedoch seit langem geschlossen: Unter den V oraussetzungen des 8165 BauGB kann die
Gemeinde die Entwicklungsmal3nahme in den Féllen einleiten, in denen das allgemeine Stédtebaurecht versagt.
Die Untersuchung hat jedoch gezeigt, dass eine gewisse Problematik bei der Einleitung einer stadtebaulichen
Entwicklungsmalinahme besteht.

Die Beflrchtung eines obligatorischen Planwertausgleichs wurde unter anderem darin gesehen, dass sie die
Praxis der stadtebaulichen Vertrdge gefdhrden konnten. Der Anreiz zum Abschluss eines solchen Vertrags
konnte verloren gehen und die Gestaltungsraume kdnnten eng werden.

Auch ein fakultativer Planwertausgleich wére problematisch, da es hierfir eindeutiger und rechtstaatlichen
Erfordernissen gentigender Abgrenzungskriterien von den tbrigen Planungsgebieten bediirfe. Des Weiteren hétte
seine Einfihrung ebenfalls Ruckwirkungen auf die Gestaltungsmdglichkeiten stédtebaulicher Vertrége.
Anzumerken ist, dass laut einer Untersuchung von PROF. SCHAFER insgesamt 62% von 255 befragten
Gemeinden mit Regelungsbedarf die Einfiihrung eines Planwertausgleichs als positiv bewerten. Die Mehrheit
der 910 befragten Kommunen winscht sich hinsichtlich der Ausgestaltung eines etwaigen
Planungswertausgleichs nicht eine bundesweit obligatorische Regelung, sondern mdchte ihn allenfals als
kommunales Instrument einsetzen kénnen. Allerdings geht aus der Untersuchung ebenfalls hervor, dass die
konkreten Regelungsaspekte eines etwaigen Planungswertausgleichs den Gemeinden derzeit offenbar kaum
bekannt sind. Auch die Konsequenzen sind fiir sie nur schwer durchschaubar und einschétzbar.

Griunde fur die Ablehnung des Planungswertausgleichs waren in der Vergangenheit mangelnde Praktikabilitét,
Rechtsanfalligkeit und zu hoher Verwaltungsaufwand®®. Die Einfiihrung des Planungswertausgleichs wiirde zu
erheblichen praktischen Schwierigkeiten bei der Durchfihrung der Wertberechnung, d.h. der exakten
Bestimmung des Ausgangs- und des Endwerts fiihren.

Aus Sicht der Praxis kann in jedem Fall festgehalten werden, dass ein starres Finanzierungsinstrument wie der
Planwertausgleich den Anwendergemeinden wenig dienlich wére. Es wirde auch nicht den Prinzipien des
kommunalen Flachenmanagements entsprechen. Die Gemeinden wirden dadurch ihren Verhandlungsspielraum
bei der Abschdpfung von Planungsgewinnen verlieren. Dies hétte zur Folge, dass die stadtebaulichen Vertrage
letztlich Makulatur wéren.

Noch ist die Frage nicht geklart, wie viel der planungs- und mafihahmenbedingten Bodenwertsteigerungen
Uberhaupt abgeschopft werden kénnen und inwieweit diese Wertsteigerungen dem Schutz des Eigentums nach
8§14 GG unterliegen. Aufgrund der regiona sehr unterschiedlichen Bodenpreisniveaus ist insbesondere zu
beachten, dass bei etwa gleicher GroRenordnung der Kosten fur die notwendigen stadtebaulichen
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen eine volle Refinanzierung Uber die Nutzung der Bodenwertsteigerung

zumindest in einigen Teilen der landlichen Raume nicht erfolgen kann®®,

8% BVewG in GuG (1998), S. 369: ,Die gesetzliche Regelung iber die Abschépfung der durch die stadtebauliche
Entwicklungsmal3nahme bedingten Bodenwerterhbhungen durch die Gemeinde zur Finanzierung der Kosten der stadtebaulichen
MalRnahmen ist weder nach Art. 14 Abs.l noch nach Art. 14 Abs3 Satiz 3 GG zu beanstanden. / ,Es gibt keinen
Verfassungsrechtssatz des Inhalts, dass die Abschopfung planungsbedingter Gewinne allein den Grundstiickseigentiimern vorbehalten
ist.

Vgl. KLEIBER

81 vgl. KOTTER (2001)
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6.2.3.6 Baulandsteuer/ Steuervergiinstigungen bei Baulandmobilisierung

Auch in Deutschland wurde wie in Osterreich hin und wieder die Einfilhrung einer Baulandsteuer diskutiert.
Allerdings hétte diese Steuer den entscheidenden Nachteil, dass sie den Grund und Boden noch mehr verteuern
wiirde und wahrscheinlich auch nicht zu dessen Mobilisierung beitragen wiirde.

Sinnvoller zur Mobilisierung von Bauland wére hingegen die Gewahrung von Steuervergiinstigungen bei einer
Baulandmobilisierung.

6.2.3.7 Zusammenfassung

Grundsétzlich sollten bei einer eventuellen Reform der den Grund und Boden betreffenden Steuern
bodenpolitische Lenkungseffekte und Aufkommenssteigerungen angestrebt werden. Ein wichtiger Ansatzpunkt
hierbel ist, unbebaute Liegenschaften entsprechend ihrer Widmung und nicht nach ihrer derzeitigen Nutzung zu
bewerten. In jedem Fall ist der Besteuerungsmechanismus so zu gestalten, dass die Nutzung und nicht die
Hortung des Baulands angeregt wird. Denn auch in der Nachhaltigkeitsdebatte geht es in erster Linie darum,
vorhandene Ressourcen an Bauland so nutzbar zu machen, dass sich die Potenziale nicht weiter verringern.

Eine direkte Méglichkeit zur Bekampfung des Problems , schrumpfende Stadte" gibt es durch fiskalische
Instrumente nicht. Zu beachten ist allerdings, dass das Problem sehr stark mit der konjunkturellen Situation
zusammenhangt. Kame es zu einem Wirtschaftsaufschwung, so wirde mit grof3er Wahrscheinlichkeit auch das
Problem von Leerstand und Schrumpfung in vielen Regionen reduziert werden. In der Politik wird derzeit sehr
heftig dartiber diskutiert, wie solch ein notwendiger Aufschwung herbeigefiihrt werden kann. Unstrittig ist, dass
durch gewisse steuerliche Erleichterungen ein solcher beeinflusst werden kann. Welche das konkret sein kénnen,
wirde jedoch den Rahmen dieser Arbeit bei weitem Ubersteigen. Allerdings hangt der Wohnungsleerstand auch
mal3geblich mit dem demographischen Wandel und dem Geburtenrtickgang zusammen. Auch die klein- und
grolRraumigen Bevolkerungswanderungen sind mit Ursache hierfir. Der Wohnungsleerstand wirde deswegen
auch bel wieder anspringender Konjunktur keinesfalls ganz beseitigt werden. Hinzu kommt, dass das Problem
inzwischen auch in den westlichen Bundeslandern auftritt.

Zusammenfassend werden die V orschléage nochmals tabellarisch aufgelistet:

Vorschlage im Bereich der fiskalischen Maf3nahmen

=  Grundsteuerreform

= Osterreichische Bodenwertabgabe

= Hé&chennutzungssteuer

= Osterreichische Bodenwertzuwachssteuer/ Schweizer Grundstiicksgewinnsteuer
=  Planwertausgleich

= Baulandsteuer/ Steuervergiinstigungen bei Baulandmobilisierung

6.3 Vorschlageim Bereich der kooperativen | nstrumente und Strategien

6.3.1 Kommunaler Zwischenerwerb

Der kommunale Zwischenerwerb bietet groRe Mdoglichkeiten, das Problem der Finanzierung, der
Preisgestaltung, der Bevorzugung bestimmter Personengruppen (z.B. einheimischer Bauplatzbewerber) und der
Mobilisierung des Baulands zu |6sen. Schon in der Vergangenheit hat sich vorausschauende Bodenpolitik auf die
Entwicklung von St&dten und Gemeinden positiv ausgewirkt. Konnte in der Vergangenheit kommunaler
Zwischenerwerb noch als , Wahlfach des Blrgermeisters' betrachtet werden, so muss es heute zum ,, Pflichtfach
der Kommunen" erkléart werden®®. Obwohl diese Strategie gewisse Risiken mit sich bringt, kénnen gerade
finanzstérkere Gemeinden einen aktiven Einfluss auf das Geschehen auf dem Baulandmarkt ausiiben. Trotz der
Risiken kénnen durch einen kommunalen Zwischenerwerb die Planungsgewinne auf legale Weise abgeschopft
und die hundertprozentige Finanzierung der Baulandentwicklung erreicht werden. Die Tatsache, dass auch
Osterreichische Gemeinden von dieser Form der Baulandentwicklung gerne Gebrauch machen zeigt, dass diese

82 vgl. GLUCK (1981)
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die grof3en Vorteile der Strategie erkannt haben. Dies sollte auch deutsche Gemeinden darin bestérken, an dieser
Strategie festzuhalten. Entscheidend fur den Erfolg dieser Strategie ist ein ausgeprégter Sinn fur
privatwirtschaftliches Denken und Handeln der Gemeindevertretung. Dies beinhaltet unter anderem die
Beobachtung des Grundstiicksmarkts und eventuell eine Bodenbevorratung (auch von Grinland) fur
Tauschzwecke. Besonders wichtig fir den Erfolg der Strategie wird sein, dass sich die Gemeinde Uber die
Folgekosten von Mal3nahmen im klaren ist und diese abwéagt. Wichtig wére auch ein Erfahrungsaustausch tber
bestehende und erprobte Vorgehensweisen zwischen den Gemeinden®®®.

Denkbar wére, die Gemeinden gesetzlich zur Bodenbevorratung zu verpflichten. Allerdings kdnnte solch eine
Verpflichtung die Gemeinden angesichts der dramatischen finanziellen Situation der Gemeindekassen vor grof3e,
teilweise unlGsbare Probleme stellen. Aus diesem Grund sollte derzeit eher auf eine allgemeine Verpflichtung
verzichtet werden.

6.3.2 Verstarkter Einsatz von Vertragen

Die wohl interessanteste I nstrumentengruppe im Bereich kooperativer Instrumente stellt die Gruppe der Vertrage
dar. Diese Gruppe existiert wie bereits erwahnt in der Schweiz nicht. In Osterreich jedoch hatte die sogenannte
Vertragsraumordnung einen dhnlich hohen Stellenwert wie ihn die deutschen stédtebaulichen Vertrage haben.
Seit in Salzburg jedoch die Verpflichtung zum Abschluss der Vertragsraumordnung abgeschafft wurde, hat das
Instrument etwas an Durchsetzungskraft und Wirksamkeit verloren. Das Instrument kann jedoch durch §17a
SROG immer noch beachtliche Erfolge bei der Bekdmpfung der Probleme auf dem Baulandmarkt, insbesondere
bei der Bekampfung der Baulandhortung (auch im Sinne der Ziele des Nachhaltigkeitsgedankens) vorweisen.
Voraussetzung fur diesen Erfolg ist in erster Linie die konsequente Anwendung der Nutzungserkldrung. In
Deutschland ist zwar nicht Gber eine Pflicht zum Abschluss stadtebaulicher Vertrdge nachzudenken, die
Gemeinden sollten jedoch anstreben, nur unter der Voraussetzung eines Vertragsabschlusses Bauland
auszuweisen. Die Gemeinden kénnten dies als Vorgehensweise in einem Grundsatzbeschluss festlegen und
somit den Eigentimern unmissverstdndlich klar machen, dass sie ausschliefflich auf diese Art und Weise
verfahren. Hoheitliche Rechte sollten nicht ohne Gegenleistung vergeben werden. In vielen Gemeinden ist dies
schon Praxis, doch es gibt immer noch zahlreiche, gerade kleinere Gemeinden, die auf herkdmmlich Art und
Weise Baurechte ohne Gegenleistung ausweisen. Uber die in Sazburg vereinbarte Verpflichtung zur
widmungskonformen Nutzung hinaus sollte in Deutschland u.a. noch die vollstandige Ubernahme der K osten der
Baulandentwicklung, auch der Folgekosten, von den Eigentimern verlangt werden. Um die Eigentiimer zum
Vertragsabschluss zu bewegen, sollte die Gemeinde mehrere Optionen fir Baulandentwicklungen im
Gemeindegebiet offen haben.

Es sollte dann das Gebiet den Zuschlag bekommen, in dem sich die Mehrzahl der Eigentlimer zum Abschluss
der Vertrage bereit erklart.

Das Hauptproblem in Deutschland liegt fir viedle Gemeinden in der Unkenntnis der genauen
Regelungsmdglichkeiten und Anwendungsmadglichkeiten der stadtebaulichen Vertrage. Auch die Kombination
dieser Vertrége beispielsweise mit gesetzlichen Umlegungsverfahren ist vielen Gemeinden zwar prinzipiell
bekannt, ihnen fehlt jedoch haufig der Mut und das konkrete Wissen fir deren Anwendung. Sinnvoll ware es
deswegen, den Gemeinden Hilfen fir den Einsatz stadtebaulicher Vertrdge an die Hand zu geben. Auch ein
Erfahrungsaustausch mit anderen Gemeinden kénnte hierbei hilfreich sein.

6.3.3 Schweizer privater Gestaltungsplan

Ein dem Schweizer privaten Gestaltungsplan vergleichbares Instrument, abgesehen vom Vorhaben- und
Erschliefdungsplan, gibt es in Deutschland nicht. Eine Einflhrung eines solchen Planungsinstruments wére in
Deutschland auch nicht ratsam. Grund hierfir ist, dass bei verstéarkter Anwendung privater Detailplanung eine
detailliertere Flachennutzungsplanung fur die rdumliche Steuerung des Gemeindegebiets notwendig wére. Eine
Maoglichkeit hierzu wéare, schon im Flachennutzungsplan konkrete(re) Vorgaben Uber die Art und das Mal3 der
baulichen Nutzung zu machen®®. Des Weiteren miisste er wie der osterreichische Flachenwidmungsplan

83 vgl. BRAUMANN (1989)
64 Vgl. DRANSFELD/ VOR (1994)
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rechtsverbindlichen Charakter haben. Der Erfolg, der durch die Einfihrung eines dem Schweizer privaten
Gestaltungsplan vergleichbaren Instruments erwartet werden konnte, wére allerdings so gering, dass er eine
Neuregelung der Bauleitpléne nicht rechtfertigen wiirde.

6.3.4 Zusammenfassung

Zusammenfassend kann nach der Bewertung der Instrumente und Strategien festgestellt werden, dass das
Spektrum der kooperativen Instrumente und Strategien bei richtiger zielgerichteter Anwendung ein grof3es
Potenzial zur Lésung der Probleme auf dem Baulandmarkt in sich birgt. Diesen Instrumenten, von denen héufig
im Zusammenhang mit Private Public Partnership (PPP) gesprochen wird, kann im Falle des konsequenten
Einsatzes eine grof3e Wirkungskraft zugesprochen werden. Von neuen Instrumenten in diesem Bereich kann und
sollte deshalb abgesehen werden.

Die Vorschldge im Bereich der kooperativen Instrumente und Strategien werden in der folgenden Tabelle
nochmals zusammengefasst:

Vorschlage im Bereich der kooperativen Instrumente und Strategien

=  Kommunaler Zwischenerwerb
=  Verstarkter Einsatz von Vertrégen
= Schweizer privater Gestaltungsplan

6.4 Vorschlageim Bereich der Erschliel3ung

Die Finanzierung der Erschlieffung stellt die Gemeinden in alen drei Untersuchungslandern vor grof3e Probleme.
Eine hundertprozentige Ubernahme der Kosten durch die Eigentiimer wird in keinem Land erreicht. Dies gilt
sowohl fir die im Zuge der Baugebietsentwicklung notwendigen Kosten fir Erschlielungsanlagen wie
bei spielsweise Stralen und Wege, als auch fur die Folgekosten.

6.4.1 Ubertragung von ErschlieRungs- und Unter haltskosten auf die Eigentiimer

In Osterreich sind die Kosten fiir die Erstellung und den Unterhalt der gemeinsamen Anlagen vollstandig von
den Eigentiimern aufzubringen. Die Gemeinden haben dort nicht wie in Deutschland 10% des beitragsfahigen
Erschlieffungsaufwands zu tragen. Aufgrund dieser zusétzlichen Belastung, die in den Vergleichséndern nicht
besteht, sollte Uber eine Abschaffung dieser Regelung nachgedacht werden, um die Gemeinden zu entlasten.

6.4.2 Kostendeckung durch stadtebaulichen Vertrag

In Deutschland gibt es die Mdglichkeit der stadtebaulichen Vertrége in Form des Erschliel3ungsvertrags oder des
Folgekostenvertrags, durch den die vollstéandige Kostendeckung erreicht werden kann. Diese Mdglichkeit
exigtiert in den anderen Landern nicht. Die Gemeinden sollten, wie bereits erwéahnt, darin bestérkt werden, diese
Moglichkeit verstarkt und konsequenter zu nutzen. Denn der Vergleich hat gezeigt, dass Deutschland mit dem
Instrument Vertrag das wirkungsvollste Instrument zur Kostendeckung hat.

6.4.3 Zeitliche Determinierung und Etappierung der Erschlief3ung

Das Schweizer Erschlieffungsprogramm ist zwar kein Vorbild hinsichtlich der Finanzierung der Erschlief3ung, es
stellt jedoch aus verschiedenen Griinden einen interessanten Ansatz dar. Ein besonderer Vorteil fir den
Eigentiimer ist die zeitliche Determinierung und Etappierung der Erschlief3ung. Dadurch wird eine kalkulierbare
Bereitstellung von erschlossenem Bauland mdglich.

6.4.4 Zwang zur Kalkulation der nétigen Finanzen

Ein weiterer interessanter und vorbildlicher Ansatz des Schweizer Erschlief3ungsprogramms besteht darin, dass
das Bundesgesetz die Ermittlung der nétigen Finanzen verlangt. In der Schweiz tritt neben die Zonen- und
Erschlielungsplanung in der Regel die Finanzplanung. Allerdings ist sie auch in der Schweiz nur selten im
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Zusammenhang mit dem Raumplanungsrecht vorgeschrieben®®. Es wére jedoch zu tberlegen, ob man nicht in
Deutschland wie stellenweise in der Schweiz die Pflicht zu einer Kakulation der Erschlieflungskosten im
Vorfeld der Redisierung verlangt. Dies wiirde viele Gemeinden davor bewahren, ,bose Uberraschungen®
hinsichtlich der Kosten zu erleben. Einer umfassenden und systematischen stédtebaulichen Kalkulation kommt
eine zentrale Rolle fur den Erfolg oder Misserfolg einer Baulandentwicklung zu. Sie verschafft Klarheit Gber den
ErschlieRungsaufwand und die Belastungen der Eigentiimer und der Kommune. Nach KOTTER®® (ibernimmt sie
im Rahmen eines projektorientierten Flachenmanagements die vier wesentliche Funktionen:

=  Entscheidungsfindung
= Risikoabschétzung

=  Optimierung

= Controlling

Fur eine erfolgreiche kommunale Baulandentwicklung ist die Durchfiihrung einer stadtebaulichen Kalkulation
unabdingbare Voraussetzung. Die Praxis zeigt jedoch, dass gerade kleinere Gemeinden sich dieser Bedeutung
nicht bewusst sind und vielfach auf die Durchfiihrung einer stédtebaulichen Kalkulation verzichten. Gerade hier
sollte das Bewusstsein bei den Gemeinden Uber die Wichtigkeit und Bedeutung der stadtebaulichen Kalkulation
geschérft werden. Damit sie mit der Aufgabe zurecht kommen kdnnen, miissen ihnen Handlungsanweisungen
und Hilfen an die Hand gegeben werden.

6.4.5 Vereinfachung des Erschliefungsbeitragsrechts

Um das Erschlief3ungsheitragsrecht zu vereinfachen, kénnten die zwei folgenden V orschlage angedacht werden.
Zum einen ist dies die Koordination des 8135a BauGB mit dem Erschlief3ungsbeitragsrecht, beispielsweise in
der Form, dass der Katalog des §127 BauGB entsprechend erweitert wird. Eine andere Moglichkeit wére die
Koppelung von Erschlieffungsbeitragsrecht mit dem Umlegungsrecht. Dies hétte fir die Gemeinde den
entscheidenden Vorteil, dass sie fiir Mal3nahmen zum Ausgleich im Sinne des §81a Abs.3 BauGB, die sie anstelle
und auf Kosten der Vorhabentréger oder der Eigentimer durchgefiihrt und auch die hierfir erforderlichen
Flachen bereitgestellt hat, keinen Kostenerstattungsbetrag in Form eines separaten Gebiihrenbescheids erlassen
musste. Es wére ihr dann moglich, einen ,, Gesamtbeitragsbescheid”, der auch die Mal3nahmen i.S. des §la Abs.3
BauGB enthdlt zu erlassen. Fir die Gemeinde wirde dies einen erheblich geringeren Verwaltungsaufwand
bedeuten. Fir eine Koppelung spricht, dass geméal §133 Abs.1 Satz 1 und §135a Abs.3 Satz 1 BauGB die
Beitragspflicht zum selben Zeitpunkt entsteht, ndmlich sobald die Grundstticke bebaut oder gewerblich genutzt
werden dirfen. Gegen solch eine Koppelung spricht der negative psychologische Effekt fur die betroffenen
Grundstlickseigentiimer. Der fur sie auf einmal zu leistende Beitrag wirde héher ausfallen. AuBerdem ist bei der
Bevolkerung die Sensibilisierung fur den Erhalt der natiirlichen Lebensgrundlagen deutlich gestiegen. Durch
eine separate Ausweisung erkennt der Eigentimer genau, welchen Beitrag er fir den Ausgleich fir die von ihm
mitverantworteten Eingriffe in Natur und Landschaft geleistet hat. Bei einer Zusammenfassung in einem
Bescheid wére dies nicht mehr so deutlich erkennbar.

Insgesamt Uberwiegt jedoch die Verwaltungsvereinfachung den psychologischen Effekt des Eigentiimers.

Von einer Koppelung des ErschlieRungsbeitragsrechts mit dem Umlegungsrecht ist hingegen abzuraten. Das
Umlegungsrecht ist ein eigenstdndiges Rechtsgebiet, das auf den Aspekt der Bodenordnung beschrankt ist und
nicht zusétzlich mit dem Erschlief3ungsbeitragsrecht belastet werden sollte. Das Umlegungsverfahren ist nicht als
umfassendes Finanzierungssystem konzipiert. AuRerdem wirden Widerspriiche oder Antrége auf gerichtliche
Klarung gegen den Erschlieflungsbeitrag unter Umsténden die gesamte Umlegung blockieren. AulRerdem ist
auch hier der psychologische Aspekt der Grundstiickseigentiimer zu berticksichtigen. Neben der Abschdpfung
der umlegungsbedingten Wertsteigerungen wirde ihnen im Rahmen des Umlegungsverfahrens auch noch der
Erschlieffungsbeitrag abverlangt. Dies wirde sicherlich zu gréf3eren Widersténden fuhren.

5 vgl. GILGEN (1999)
86 vgl. KOTTER (2002)
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6.4.6 Zusammenfassung

Grundsétzlich sollte versucht werden, die ErschlieRungskosten verursachergerecht und zum Zeitpunkt ihrer
Entstehung zu veranlagen. Positiv zu beurteilen ist in Deutschland, dass die Erschlief3ungskosten zumindest
unabhangig von der tatsachlichen Nutzung anfallen, d.h. auch wenn das Bauland nicht widmungskonform
genutzt wird.

Auch die Vorschlage im Bereich der Erschliel3ung werden nochmals in einer Tabelle aufgefiihrt:

Vorschlage im Bereich der Erschlieung

e Ubertragung der ErschlieBungs- und Unterhaltskosten auf die Eigentiimer
e Kostendeckung durch stadtebaulichen Vertrag

e Zwang zur Kalkulation der nétigen Finanzen

e Vereinfachung des Erschlief3ungsbeitragsrechts

6.5 Konsistentes Reformmodell

Die oben vorgeschlagenen Instrumente und Strategien bieten gute Moglichkeiten, die derzeitige Situation des
Baulandmarkts zu verbessern. Um jedoch ein Optimum an Verbesserung erzielen zu kdnnen, bedarf es einer
Abstimmung der Vorschlége untereinander. Denn das geeignetste Instrument kann wirkungslos sein, wenn ein
anderes Instrument oder eine andere Strategie zugleich genau entgegenwirkt. Aullerdem gibt es Vorschlége,
durch deren Redlisierung auf einmal mehrere Aspekte zur Erreichung des Zielsystems abgedeckt werden
koénnen. Die Realisierung anderer Vorschlége kann sich dadurch ertibrigen. Aul3erdem lassen einige Vorschldge
eine groflere Wirksamkeit erwarten als andere. Des Weiteren lassen sich einige Probleme und Schwierigkeiten
durch andere Mal3nahmen umgehen oder sind im Vergleich zu anderen weniger dringlich. Die Realisierung
dieser Vorschlage ist deswegen von geringerer Prioritét. Bei den Vorschldgen sind auch einige dabei, deren
Umsetzung aus verfassungsrechtlichen Griinden nicht ganz unproblematisch ist. Kann das entsprechende Ziel
auch anders erreicht werden, so sollte dies auch vorerst versucht werden. In der Arbeit wurden auch Vorschlage
aufgezeigt, die sich mit Detailproblemen befassen®’. Diese sind zwar auch von Bedeutung, sind jedoch weniger
geeignet zur Erreichung des Zielsystems beizutragen. Auf ihre Erwahnung im Rahmen des Reformmodells wird
deswegen verzichtet. Ein weiterer Aspekt, der bei der Auswahl der Vorschldge beachtet werden muss ist,
inwiefern sich das jeweilige Instrument oder die jeweilige Strategie in den Vergleichsandern, sofern sie dort
existieren, bewdahrt haben. Obwohl eines der Ziele die Schonung und Entlastung der kommunalen Kassen ist,
muss bei der Auswahl der Vorschldge trotzdem auch auf die Belastung der Grundstiickseigentiimer geachtet
werden. Zu sehen ist dies vor dem Hintergrund, dass die Birger in Deutschland ohnehin mit enormen Steuern
und Abgaben belastet werden.

In alen ,Instrumentengruppen” sind Verbesserungen maglich, die denkbar und sinnvoll sind. Demzufolge
werden Vorschldge aus allen Gruppen eingebunden. Anzumerken ist, dass eine Auswahl der Vorschldge
aufgrund quantitativer Aussagen nicht moéglich ist. Die Zusammenstellung eines konsistenten Reformmodells
erfolgt vielmehr unter qualitativen Gesichtpunkten. Hierflr wird das zu erwartende Kosten-/ Nutzenverhaltnisses
mit Hilfe der im Folgenden genannten Faktoren betrachtet:

Faktoren, die bei der Erstellung des Reformmodells zu ber ticksichtigen sind

= Wirkungsgrad

= Vor- und Nachteile des | nstruments

=  Aufwand/ Nutzen Verhdltnis

= (Verfassungs)rechtliche Problematik

» Redisierbarkeit

= Dringlichkeit

= Beitrag zur Erreichung des Zielsystems oder L 6sung von Detail problemen?
= Erprobung

87 Gemeint sind damit insbesondere Vorschldge, die das gesetzliche Baulandumlegungsverfahren betreffen.
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= Belastung der Eigentimer

Fir die ausfihrliche Erlauterung der Vorschlage sei auf die Kapitel 6.1 bis 6.4 verwiesen.

6.5.1 Strategische Handlungsvor schldge

Die Vorschldge aus dem Bereich der strategischen Handlungsvorschlége lassen sich relativ leicht umsetzten. Es
bedarf hierfir i.d.R. keiner Gesetzesnovellierung. Trotzdem lassen sich durch sie gute bis sehr gute Ergebnisse
erzielen.

6.5.1.1 Steuerung mit Hilfe von Grundsatzbeschliissen

Den Gemeinden ist dringend zu raten, das kiinftige Konzept zur Baulandentwicklung in Grundsatzbeschllisse zu
fassen. Diese bieten die Mdglichkeit, die Herausforderungen des Baulandmarktes umfassend in den Griff zu
bekommen. Durch Grundsatzbeschliisse kann die Gemeinde klare Richtlinien fur die Neuausweisung
herausgeben und Kriterien und Malnahmen fir eine Rickbaustrategie festlegen. Aullerdem kann sie darin
Aussagen zur Kostenbeteiligung der Grundstiickseigentimer oder Investoren treffen. Auch Baulandpreise
kénnen beeinflusst werden, fals beispielsweise sog. Einheimischenmodelle in Form von stadtebaulichen
Vertrdgen angestrebt werden. Halt die Gemeinde sich strikt an ihren Grundsatzbeschluss, so wird er auch bei den
Eigentiimern Akzeptanz finden. Durch einen Grundsatzbeschluss ist eine Gleichbehandlung aller Eigentlimer
soweit als moglich gegeben.

6.5.1.2 Nutzungsverpflichtung bei Neuausweisungen

Da sich herausgestellt hat, dass eine Mobilisierung bereits ausgewiesenen Baulands sich as sehr schwierig
erweist, sollten die Gemeinden auf jeden Fall darauf achten, wenn méglich fur den Einsatz ihrer Planungshoheit
im Gegenzug von den Eigentiimern eine Nutzungsverpflichtung einzufordern. Denkbar wére es, dies in einem
Grundsatzbeschluss festzusetzen. Sehr wiinschenswert ware es, wenn mittelfristig die Gesetze so angepasst
wirden, dass die Baulandausweisung an eine Nutzungspflicht gebunden wird. Grund hierfir ist, dass die
Gemeinden in Gebieten, deren Entwicklung von hoher stédtebaulicher Relevanz ist, oftmals kein Druckmittel in
der Hand haben, um die Eigentiimer dazu zu bewegen, einer Nutzungsverpflichtung zuzustimmen.

6.5.1.3 Modelle zum Baullickenmanagement

Ebenfalls vor dem Hintergrund, dass eine Mobilisierung bereits ausgewiesenen Baulands sehr schwierig ist, ist
der Vorschlag eines Baullickenmanagements von Bedeutung. Als Teil davon hietet sich nach Berliner Vorbild
ein im Internet publiziertes Baullckenkataster an. Dadurch kénnte auf relativ einfache Art und Weise die
Mobilisierung angeregt werden. Mit Sicherheit wird es nicht mdglich sein, eine Mobilisierung in grof3em
Umfang auszuldsen, doch in Einzelfdllen wird das Instrument sicherlich Erfolg haben. Ein solches
Baullickenkataster sollte als flankierende Maldnahme eingesetzt werden.

6.5.2 Vorschlageim Bereich der hoheitlichen Instrumente und Strategien

6.5.2.1 Planerische und bodenordnerische I nstrumente und Strategien

Die Vorschlage im Bereich der planerischen und bodenordnerischen Instrumente und Strategien bieten ein
grolRes Potenzia fir Verbesserungen. Allerdings ist ihre Umsetzung i.d.R. mit Gesetzesnovellierungen
verbunden und somit nicht leicht zu realisieren.

6.5.2.1.1 Uberpriifung der Flachennutzungsplane

Gerade im Hinblick auf die Problematik der , schrumpfenden Stadte” kame einer regel méRigen Uberprifung der
Flachennutzungspl dne eine besondere Bedeutung zu. Obwohl eine derartige Uberpriifung mit einem erheblichen
Aufwand fur die Kommunen verbunden wére, handelt es sich um eine der wenigen Moglichkeiten, mit denen die
Riickbauproblematik angegangen werden konnte. Gleichzeitig kénnten die Flachennutzungspléne in Gebieten
mit grof3er Nachfrage nach Bauland an diesen Bedarf angepasst werden. Somit wiirde dazu beigetragen, durch
eine Vergrélzerung des Angebots ein weiteres Ansteigen der Baulandpreise zu verhindern.
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6.5.2.1.2 Hohe Bebauungsdichten und Nutzungsiibertragung

Ein ganz anderes Problem stellt das grof3e Siedlungsflachenwachstum in einigen Regionen Deutschlands dar.
Der Vorschlag, hohe Bebauungsdichten vorsehen zu kdnnen, sollte umgesetzt werden, um diesem Problem Herr
werden zu kdnnen. AuRBerdem sollte ein weiterer Vorschlag, namlich das Anlegen eines Ausnitzungskatasters
umgesetzt werden. Eine widmungskonforme Nutzung konnte dadurch in dem Sinne erreicht werden, dass von
der tatséchlich mdglichen Nutzung auch Gebrauch gemacht werden wirde. In Kombination mit der Einrichtung
eines Baullckenkatasters wirde sich der Aufwand hierfir auch in Grenzen haten. AuRerdem konnte eine
Kombination beider Mal3nahmen enorme Synergieeffekte mit sich bringen.

6.5.2.1.3 Vereinfachtes Umlegungsverfahren

In der Praxis gibt es viele Féle, in denen ein volles amtlichen Umlegungsverfahren gemessen am
Regelungsbedarf einen unverhdtnismélig groRen Aufwand bedeutet, ein Grenzregelungsverfahren aufgrund
seiner engen Anwendungsvoraussetzungen und geringen Regelungsmdglichkeiten jedoch nicht zum Einsatz
kommen kann. Fir diese Fédlle bedarf es dringend eines neuen bzw. erweiterten Instrumentariums. Ein
vereinfachtes Umlegungsverfahren ware hierfiir geeignet und sollte méglichst gesetzlich verankert werden.

6.5.2.1.4 Baugebot im Rahmen der Umlegung

Ein weiterer Vorschlag im Zusammenhang mit Umlegungsverfahren betrifft die Einflhrung eines Baugebots im
Rahmen der Umlegung. Eine derartige Mal3nahme erscheint hinsichtlich der Tatsache als dringlich, dass vielfach
bis zur Halfte aller Grundstiicke, die in einem Umlegungsverfahren gebildet wurden, nicht bebaut werden. Dies
zwingt haufig die Gemeinden, durch kostenintensive Malhahmen neue Baufléchen auszuweisen, um ein
Ansteigen der Baulandpreise zu vermeiden.

6.5.2.1.5 Ubertragung der Planungs- und Verfahrenskosten auf die Eigentiimer

Es wére empfehlenswert, den beglinstigten Grundsttickseigentiimern wie in der Schweiz sowohl die Kosten fur
die Planung (verbunden mit den Kosten fiir notwendige Gutachten) als auch entstehende Verfahrenskosten zu
Ubertragen. Wie der oben genannte Vorschlag wiirde dies sicherlich auch dazu fihren, dass der eine oder andere
Grundstiickseigentiimer sich durch die getétigten Investitionen veranlasst sahe, das Grundstiick entweder selbst
Zu bebauen oder zumindest an Bauwillige zu verkaufen. Ein weiterer wichtiger Aspekt wére die Entlastung der
kommunalen Kassen.

6.5.2.1.6 Fortentwicklung der stédtebaulichen Entwicklungsmal3nahme

Der letzte Vorschlag aus dem Bereich der planerischen und bodenordnerischen Instrumente und Strategien
betrifft die Fortentwicklung der stédtebaulichen EntwicklungsmalZnahme. Um die Anwendungsmdglichkeiten
der stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme zu erweitern, ware es wichtig, Uber eine Lockerung der
Anwendungsvoraussetzungen nachzudenken. Fir die Umsetzung dieses Vorschlag bedarf es auf jeden Fall
eingehender juristischer Priifungen und Untersuchungen. Liel3e sich eine Novellierung juristisch halten, so
wirden sich dadurch durchaus gute Mdglichkeiten zur Verbesserung einer Innenentwicklung ergeben. Zugleich
kénnten die Gemeinden Kosten sparen, da sie auf weitere Neuausweisungen verzichten bzw. diese reduzieren
konnten. AufBerdem sollte Uber ene Entlastung der Gemeinden bel ener stédtebaulichen
Entwicklungsmalinahme nachgedacht werden. Diese ware zum einen im Sinne der Innentwicklung und zum
anderen wilrde dies die ohnehin schon strapazierten kommunalen Haushalte entlasten.

6.5.2.2 Bodenrechtliche Eigentumseingriffe

6.5.2.2.1 Befristete Baulandwidmung

Aus dem Bereich der bodenrechtlichen Vorschldgge erscheint die Durchsetzung ener befristeten
Baulandwidmung als erfolgversprechend. Wie bereits erwdhnt, misste natirlich die Voraussetzung gegeben
sein, dass ein solches Instrument verfassungskonform ist. Es sollte davon abgesehen werden, eine befristete
Baulandwidmung generell festzusetzen. Vielmehr sollte den Gemeinden die Moglichkeit eréffnet und es ihrem
Ermessen Uberlassen werden, ob sie das Instrument einsetzen mdchten. Sie hétten dadurch die Mdglichkeit, bel
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Schrumpfungsprozessen in ihrer Gemeinde reagieren zu kénnen und eine widmungskonforme Nutzung anregen
zu konnen. Diese kdnnte wiederum positiven Einfluss auf die Baulandpreise haben.

6.5.2.2.2 Instrumente zum Riickbau von Siedlungsflachen

In eine 8hnliche Richtung zielt der Vorschlag, neue Instrumente zum Riickbau von Siedlungsflachen zu schaffen.
Aufgrund der sich zunehmend verscharfenden Schrumpfungsproblematik in einigen Regionen erscheint dies
besonders dringlich. Ratsam wére hier, dem Vorschlag der GAENTZSCH-KOMMISSION zu folgen und ein neues
Instrument mit Gebietsbezug und Satzungscharakter einzufiihren, wie dies im Regierungsentwurf zur Novelle
des BauGB in Form der Stadtumbaumal3nahmen vorgesehen ist. Gerade die Kombination dieser zwei
Vorschldge, einer befristeten Baulandwidmung und eines neuen Instruments, das speziell auf die
Rickbauproblematik zugeschnitten ist, erscheint al's besonders erfolgversprechend.

6.5.2.3 Fiskalische Mal3hahmen

Im Bereich der fiskalischen Mal3nahmen ist aufgrund der ohnehin enormen steuerlichen Belastung der Birger
davon abzusehen, neue Steuern einzufiihren, auch wenn sie als noch so erfolgversprechend erscheinen.
Gleichzeitig muss bedacht werden, dass die meisten der in den V orschlégen vorgebrachten Steuern und Abgaben
eine weitere Erhdhung der Baulandpreise mit sich bringen wiirden.

6.5.2.3.1 Grundsteuerreform

Wiinschenswerte Aspekte (wie Bodenmobilisierung und geringer Verwaltungsaufwand) sollten in einer ohnehin
anstehenden Reform der Grundsteuer berlicksichtigt werden. Diese wiederum sollte in eine allgemeine Reform
der kommunalen Steuern eingebettet werden. Von einer Besteuerung des Planungsgewinns, sei es in Form einer
Osterreichischen Bodenwertzuwachssteuer, einer Schweizer Grundstlicksgewinnsteuer oder eines reinen
Planungswertausgleichs  sollte abgesehen werden. Zum einen wirde dieser einen erheblichen
Verwaltungsaufwand mit sich bringen und zum anderen wére er keinesfalls gerechtfertigt und juristisch haltbar,
wenn gleichzeitig der Vorschlag umgesetzt wiirde, dass die Eigentiimer die Planung- und Verfahrenskosten
vollstdndig zu tragen hétten. Denn sonst wirde ein Tell der Wertsteigerung, zu der sie selbst durch finanzielle
L eistungen beigetragen haben, abermals besteuert.

6.5.2.3.2 Steuervergiinstigungen bei Mobilisierung

Zusétzlich zu einer Reform der Grundsteuer sollten Steuerverglnstigungen bei einer Baulandmobilisierung
gewdhrt werden, um den Eigentiimern einen wirklichen Anreiz fir eine widmungskonforme Nutzung zu geben.
Erst dadurch kénnte das Ziel einer widmungskonformen Nutzung intensiv verfolgen werden.

6.5.3 Vorschlageim Bereich der kooperativen Instrumente und Strategien

6.5.3.1 Verstarkter Einsatz von Vertragen

Das Spektrum der kooperativen Instrumente und Strategien birgt ein grof3es Potenzial in sich, das vdllig
ausreicht, einen Grofdteil der Probleme zu |ésen. Dies gilt insbesondere fir die Gruppe der stédtebaulichen
Vertrdge. Deswegen bedarf es hier keiner neuen Instrumente oder Strategien. Lediglich der Einsatz des
bestehenden Instrumentariums ist mangelhaft. Wie sich in der Praxis gezeigt hat, ist der Erfolg dort am grofiten,
wo stadtebauliche Vertrdge konsequent eingesetzt werden. Fir einen konsequenten Einsatz bietet sich wie
bereits erwéhnt, die Festlegung in einem Grundsatzbeschluss an. Die Gemeinden sollten deswegen dazu
angehalten werden, von dieser Mdglichkeit auch umfassend Gebrauch zu machen.

6.5.4 Vorschlageim Bereich der Erschlief3ung

6.5.4.1 Ubertragung der ErschlieRungs- und Unterhaltskosten auf die Eigentiimer

Die prekére finanzielle Situation der Gemeindekassen weist auch dem folgenden Vorschlag neue Bedeutung zu.
Nach Vorbild der beiden Vergleichsldnder sollte dringend davon abgekommen werden, den Gemeinden 10% des
beitragsfahigen Erschlief3ungsaufwandes und 100% der Unterhaltskosten fir die Anlagen aufzuschultern.
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Zumindest ein Teil dieser Unterhaltungdast sollte auf die Eigentimer Ubertragen werden. Die dadurch
entstehende hthere Belastung der Eigentiimer kénnte gleichzeitig den positiven Nebeneffekt mit sich bringen,
dass diese eher dazu geneigt sind, das Grundstiick auch tatsachlich zu bebauen.

6.5.4.2 Kostendeckung durch stéadtebaulichen Vertrag

Durch einen stédtebaulichen Vertrag wére es auch moglich, eine vollsténdige Deckung der Erschlieflungskosten
zu erreichen. Diesist ein weiterer Grund, warum die Gemeinden unbedingt dazu angehalten werden sollten, das
Instrument stédtebaulicher Vertrag umfassend zu nutzen, sofern mit den Eigentimern eine Einigung erzielt
werden kann.

6.5.4.3 Zwang zur Kalkulation der nétigen Finanzen

Angesichts der dramatischen finanziellen Situation der kommunalen Haushalte sollten Kommunen, um Fehler
der Vergangenheit zu vermeiden, konsequent auf eine umfassende und systematische stédtebauliche Kalkulation
setzen und gesetzlich sogar dazu gezwungen werden. Um dieser Aufgabe gewachsen zu sein, sollten ihnen
hierfir jedoch Hilfen an die Hand gegeben werden. Gerade kleinere Kommunen, die hierzu fachlich und
personell Uberfordert sind, werden sich dennoch professionelle Hilfe einholen miissen.

6.5.4.4 Vereinfachung des Erschlieffungsbeitragsrechts

Eine Vereinfachung des Erschlielfungsbeitragsrechts in Form einer Kombination des 8135a BauGB mit dem
Erschlief3ungsbeitragsrecht wirde fir die Gemeinden den grof3en Vorteil mit sich bringen, dass sie deutlich an
V erwaltungsaufwand einsparen kdnnten.

Da sich in den vergangenen Monaten die finanzielle Situation der Kommunen nochmals dramatisch
verschlechtert hat, wére es ratsam diesen Vorschlag umzusetzen.

6.5.5 Zusammenfassung

Das Reformmodell wird auf Grundlage der vorgenommenen Bewertung der vorgeschlagenen Instrumente und
Strategien zusammenfassend in einer Tabelle und in einer Graphik dargestellt. Die Tabelle verdeutlicht dabei,
welchen Beitrag jeder der Vorschlége zur Erreichung der einzelnen Elemente des Zielsystems leisten kann.
Umgekehrt stellt die Graphik dar, welche Mal3nahmen des konsistenten Reformmodells zur Erreichung des
jeweiligen Elements des Zielsystems in Frage kommen.

Die Vorschlége, die in den Regierungsentwurf zur Baurechtsnovell
durch einen etwas dunkleren Hintergrund gekennzeichnet.

€°® {ibernommen wurden, sind in der Tabelle

8 vgl. EAGBAU
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Zielsystem
M obilisierungswirkung Finanzierungs- Preis-
Abhilfe desMangels Ruickbau wirkung dampfungs-
M aRnahmen des Widmungskonforme Ausweisung wirkung
konsistenten Nutzung

Reformmodells
Grundsatzbeschlisse X X X X X

Nutzungsverpflichtung X X
bei Neuausweisungen

Modelle zum X X
Baulickenmanagement

Strategische
Handlungsvor schlage

Uberpriifung der X X X
Fléchennutzungspléne

Hohe Bebauungs-
dichten und X
Nutzungsibertragung

Vereinfachtes X X
Umlegungsverfahren

Baugebot im Rahmen X X X
der Umlegung

Ubertragung von
Planungs- und X X
Verfahrenskosten

Instrumente und Strategien

Planerische und bodenor dnerische

Fortentwicklung
stadtebauliche X X
Entw.mal3nahme

Befristete X X X
Baulandwidmung

Instrumente zum
Rickbau von X
Siedlungsflachen

Bodenr
Eigentums-
eingriffe

Grundsteuerreform X X

Steuerverginstigungen X X
bel Mobilisierung

Fiskalische
MalRnahmen

Verstérkter Einsatz von X X X X
Vertrégen

und
Strategien

Koop. Instr.

EigentUmer trégt 100%
der Erschl.- und Tell X X
der Unterhaltskosten

Kostendeckung durch
Stadtebaulichen Vertrag X

Zwang zur Kalkulation X
der nétigen Finanzen

Erschlie3ung

Vereinfachung des
ErschlielRungsbeitrags- X
rechts

Abbildung 16: MaRnahmen des konsistenten Refor mmodells und Wirkung auf Elemente des Zielsystems
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Umlegungsver-
fahren
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o Verstérkter Einsatz
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e Kostendeckung
durch stédteb.
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verpflichtung bei
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Nutzungstiber-
tragung

Baugebot im
Rahmen der
Umlegung
Ubertragung von
Planungs- und
Verf.-kosten
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Baulandwidmung

Grundsteuerreform

Steuervergln-
stigung bei
Mohbilisierung

Verstarkter Einsatz

von Vertrégen
Eigentimer trégt
100% der Erschl.-
und Teil der
Unterhaltskosten

e Grundsatz-
beschllisse

e Uberpriifung der
Flachennutzungs-
plane

e Vereinfachtes
Umlegungsver-
fahren

e Fortentwicklung
stadteb.
Entw.mal3nahme

o Verstarkter
Einsatz von
Vertragen

e Grundsatz-
beschllisse

e Uberpriifung der
Flachennutzungs-
plane

o Befristete
Baulandwidmung

e |nstrumente zum
Riickbau von
Siedlungsflachen

e Grundsatz-
beschllisse

e Nutzungs-
verpflichtung bei
Neuausweisungen

e Modellezum
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management

o Uberpriifung der
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plane
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Rahmen der
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o Befristete
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stigung bei
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e Verstarkter Einsatz
von Vertrégen

Abbildung 17: Die Elemente des Zielsystems beeinflussende M al3nahmen des konsistenten Reformmodells
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{ ZUSAMMENFASSUNG

In alen Landern ist die Situation auf dem Baulandmarkt &hnlich. Es handelt sich um ein komplexes Geflige, das
von verschiedenen Faktoren beeinflusst wird. In erster Linie sind das die gesetzlichen Regelungen. Das
Geschehen auf dem Baulandmarkt wird jedoch nicht nur durch das Planungs- und Baurecht beeinflusst, sondern
immer auch durch das Mietrecht, das Landwirtschaftsrecht, das bauerliche Bodenrecht, das Erbrecht, das
Umweltrecht, das Verkehrsrecht und insbesondere das Abgaben- und Steuerrecht sowie weitere Gesetze und
Verordnungen. Daneben sind auch Konjunktur- und Strukturpolitik relevant. Das wirtschaftliche Geschehen ist
mitentscheidend. Die politischen, sozialen und o©kologische Entwicklungen schlagen ebenfalls auf das
Geschehen auf dem Baulandmarkt durch. AuRBerdem ist die Entscheidung, ob das rechtlich und planerisch
verfigbare Land auch tatsdchlich genutzt wird, mehr denn je eine wirtschaftliche Frage der
Investitionsbereitschaft. Diese ist abhéngig vom Kapitalmarkt, von der Bérsenlage, von der konjunkturellen
Situation und der Flexibilitét des Mietrechts. Auf die Verfiigungs- und Nutzungsrechte am Boden nehmen auch
Bestimmungen des Privatrechts Einful. Dies gilt in allen Landern gleichermal3en. Im Rahmen der Untersuchung
konnte nicht das ganze Gefiige einflussreicher Gréflzen untersucht werden, sondern lediglich die bedeutendsten
Komponenten wie das Steuersystem und das Planungssystem und die damit verbundene Rechtslage. Auf
Okonomische und ©kologische Aspekte musste verzichtet werden, genauso wie auf eine Betrachtung des
Mietrechts, des Landwirtschaftsrechts, des Umweltrechts und anderer den Baulandmarkt beeinflussender
Gesetze und Verordnungen. Trotz alem wurde versucht, die Funktionen des Bodens nicht einseitig zu
betrachten, sondern in seiner Gesamtheit zu wiirdigen.

Der Vergleich der Instrumente und Strategien zur Baulandentwicklung und Baulandmobilisierung hat gezeigt,
dass es einige bedeutsame Unterschiede aber auch Gemeinsamkeiten zwischen den Untersuchungslandern
Osterreich, Schweiz und Deutschland gibt.

Insbesondere Osterreich und Deutschland sind sowohl vom grundsétzlichen Aufbau des Planungssystems und
den einzelnen Instrumenten as auch des Planungsversténdnisses der Kommunen vergleichbar. In beiden
Landern ist die aktive Beteiligung der Gemeinden am Geschehen auf dem Baulandmarkt in Form einer
Bodenvorratspolitik und auch der Einsatz von Vertragen sehr beliebt.

Der Vergleich mit der Schweiz erwies sich als relativ schwierig. Grund hierfir war die extreme foderalistische
Viefat der Systeme in der Schweiz. Auch das Versténdnis zur Planung und des aktiven Eingreifens in das
Geschehen auf dem Baulandmarkt ist in der Schweiz im Vergleich zu den beiden anderen Lé&ndern
unterschiedlich. Der wohl wesentlichste Unterschied liegt deswegen wohl darin, dass eine aktive
Bodenvorratspolitik durch die Gemeinden so gut wie gar nicht zum Einsatz kommt, ja sogar ,, verpont* ist. Auch
der Einsatz von Vertrégen mit den Eigentimern ist nicht sehr verbreitet.

Deutschland nimmt im Vergleich zur Schweiz und zu Osterreich insofern eine Sonderrolle ein, dass hier die
Paette an Instrumenten und Strategien wesentlich grofRer und vielfdltiger ist. Auffalend ist auch der
unterschiedliche Stellenwert der Bodenordnung in den Untersuchungslandern. Dieser lasst sich insbesondere in
der Historie begrinden. Redlteilungen und Zerstérungen nach dem Krieg machten in Deutschland
Bodenordnungen notwendig. Deswegen hat die Bodenordnung sich in Deutschland im Gegensatz zu den beiden
anderen Landern, insbesondere im Vergleich zur Schweiz, zu einem noch heute bedeutenden und wirksamen
Instrument entwickelt.

Weder in der Schweiz noch in Osterreich mangelt es an Reformvorschiagen®. Neben den bereits existierenden
Instrumenten und Strategien wurden auch diese bei der Erstellung eines Reformmodells fur Deutschland
berticksichtigt.

89 vgl. zur Schweiz: LENDI/ HEPPERLE/ NEF
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»Die bisherigen gesetzlichen Mdglichkeiten reichen vdllig aus, um auf der Grundlage sorgféltiger und regional
abgestimmter Entwicklungsplanung eine zielgerichtete Bodenpolitik zu betreiben®®.“ Nach Einschatzung der
kommunalen Spitzenverbande hélt das Stadtebaurecht alles bereit, was fir ein erfolgreiches Bodenmanagement
erforderlich ist®*,

Diese beiden Einschatzungen kénnen nicht kommentarlos hingenommen werden, denn die Untersuchung und
auch der derzeitige Diskussionsstand zeigen, dass das deutsche Spektrum der Instrumente und Strategien fur die
aktuellen bodenpolitischen Zielsetzungen fiir den weitaus Uberwiegenden Teil der zu bewdltigenden Probleme
zwar ausreicht®”, jedoch an einigen Stellen Verbesserungsbedarf besteht. Die Untersuchung und die aktuell
gefiihrten Diskussionen haben ergeben, dass eine Reform verschiedener Instrumente al's notwendig erscheint und
es ratsam wére weitere Instrumente zu etablieren.

Dennoch héngt der Erfolg der stédtebaulichen Mal3nahme angesichts der Vielzahl der zur Verfligung stehenden
Instrumente und Strategien auch von der geeigneten Auswahl fur den konkreten Einzelfall und von der
sachgerechten, zielgerichteten und konsequenten Handhabung der bestehenden Instrumente und Strategien ab.

Es wird immer viel davon abhéangen, in welchem Mal3 die Gemeindefiihrung bereit ist, in der Boden- und
Baulandpolitik eine aktive Rolle zu Ubernehmen. Daher erscheint es besonders wichtig, nicht nur neue
Instrumente und Strategien zu schaffen oder bestehende zu verbessern, sondern begleitend auf Gemeindeebene
eine Bewusstseinshildung fir die Moglichkeiten zu schaffen, welche die einzelnen Instrumente und Strategien
bieten. Daneben mussen den Kommunen die Vorteile einer flachensparenden Siedlungsentwicklung und einer
bestméglichen Nutzung der Infrastruktur vor Augen gefilhrt werden. Dazu bedarf es Offentlichkeitsarbeit und
einer gezielten Unterstiitzung der Gemeinden durch die Lander®®. Fir die Kommunen gilt, dass eine
vorausschauende Grundstiickspolitik schon immer der Konigsweg zu einer erfolgreichen Kommunalpolitik
War674.

Um eine einheitliche Linie der gemeindlichen Boden- und Baulandpolitik vorzugeben, sind die Gemeinden dazu
anzuhalten, verstérkt Grundsatzbeschliisse zu fassen. Die Kommunen sollten darin sogar soweit gehen, dass sie
die Entwicklung von Bauland davon abhéngig machen, ob die Eigentimer sich zur Nutzung des Baulands
verpflichten. Sie konnen dabel durchaus ihre gemeindliche Planungshoheit zur aktiven Steuerung der
Baulandentwicklung einsetzen. Grundsétzlich sollte neues Bauland deswegen nicht ohne Gegenleistung
ausgewiesen werden. Insgesamt hat die Untersuchung gezeigt, dass mit den bestehenden Instrumenten
wirksamer Bauland mobilisiert werden konnte als das derzeitig der Fall ist. Dies gilt insbesondere bei
Neuausweisungen. In diesem Zusammenhang kommt den stédtebaulichen Vertrédgen eine grof3e Bedeutung zu.
Die Mobilisierung von bereits bestehendem Bauland kann jedoch nur mit sehr harten und unpopuléren
MaRnahmen erreicht werden®”. Um die Mobilisierung bestehenden Baulands zu verbessern, braucht es in erster
Linie eine konsequente Anwendung und Durchsetzung allfélliger Sanktionen.

Erganzend hierzu bedarf es der Kooperation der Grundstiickseigentiimer und einer erhdhten Transparenz des
Grundstiicksmarkts. Um die Mobilitdt des Grundstiicksmarkts anzuregen, sollten Modelle zum
Baul ickenmanagement, beispielsweise in Form eines Baul lickenkatasters entwickelt werden.

Grundlage fir eine aktive und zeitgerechte Boden- und Baulandpolitik sind aktuelle, auf die tatsachliche
Situation angepasste Planungsgrundlagen, auch vor dem Hintergrund der Thematik , schrumpfender Stadte”
einerseits und der noch immer angespannten Nachfrage in anderen Regionen. Dies betrifft insbesondere die

670 vgl. Fleck (2002)
671 vgl. FERNER

672 vgl. KOTTER (2001)
6% vgl. ARGEALP
Vgl. BRUNNHUBER

Vgl. ARGEALP
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Kapitel 7: Zusammenfassung

Flachennutzungsplane, die teilweise vollig Uberaltert sind. Im gleichen Zuge gilt es, angesichts einer
anzustrebenden Innenentwicklung auch die Vorgaben der Bauleitplanung der Kommunen zu verschérfen®.,

Der Siedlungsflachenverbrauch hat in den letzten Jahren ein dramatisches Mal3 angenommen. Um einen
Kurswechsel einzuleiten, sind deswegen alle Anstrengungen zu biindeln®’ und neue Initiativen zu ergreifen.
Hohe Bebauungsdichten vorzusehen und die Moglichkeit zur Nutzungstibertragung zu eréffnen, stellt hierfar
einen Ansatz dar. Da firr eine Nutzungstibertragung das Anlegen eines Ausniitzungskatasters V oraussetzung ist,
bietet sich eine Kombination mit einem Baullickenkataster an.

Fir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung werden Instrumente der Innenentwicklung eine neue Bedeutung
erlangen. Fir eine solche geeignet ist auch die stédtebauliche Entwicklungsmalihahme. Diese sollte vor dem
Hintergrund der gednderten Rahmenbedingungen fortentwickelt werden und durch eine Reduzierung der
Anwendungsanforderungen sollten ihre Anwendungsmdglichkeiten ausgeweitet werden.

Das Baulandumlegungsverfahren stellt wie die stadtebauliche Entwicklungsmalinahme ein weiteres Instrument
dar, das sich in der Praxis Uber lange Zeit bewahrt und etabliert hat. Dennoch gibt es auch hier angesichts
verdnderter Rahmenbedingungen einigen Verbesserungsbedarf. Zu empfehlen ist, die Mdglichkeit eines
Baugebots im Rahmen der Umlegung zu eréffnen und ein neues Instrument in Form eines vereinfachten
Umlegungsverfahrens zu schaffen. Dieses sollte sich an Grenzregelung und Umlegung anlehnen.

Neben dem Problem des kontinuierlich ansteigenden Siedlungsfléachenverbrauchs nimmt in einigen Regionen
Deutschlands die Riickbauproblematik einen immer gréf3eren Stellenwert in der Boden- und Baulandpolitik ein.
Auf sie muss ebenso reagiert werden. Instrumente, die hierfir implementiert werden sollten, sind die befristete
Baulandwidmung und ein Instrument mit Gebietsbezug und Satzungscharakter. Durch sie soll die Mdglichkeit
geschaffen werden, Bauland, das noch nie genutzt wurde oder nicht mehr bendtigt wird, riickzubauen. Sinnvoll
kénnte dies insbesondere in Gebieten sein, in denen der flachenhafte Riickbau Hauptziel- und Gegenstand
stédtebaulichen Handelns ist®®.

Ein grof3er Handlungsspielraum zur Erreichung des Zielsystems des Baulandmarkts ist in der Steuer- und
Abgabenpolitik zu sehen. Allerdings sollte von der Einfihrung weiterer Steuern dringend abgesehen werden.
Um einen Anreiz zum Fléchensparen zu schaffen und um tatséchliche Lenkungseffekte zu erzielen, birgt die
Grundsteuer ein grofRes Potenzia in sich. In ihrer derzeitigen Ausgestaltung bietet sie jedoch keinerlel Anreiz
zum Fléchensparen. In einer ohnehin anstehenden Reform der Grundsteuer sollte diese deswegen umfassend
umgestaltet werden. Diese Reform sollte in eine algemeine Reform der kommunalen Steuern eingebettet
werden. Um neben der Steuer einen weiteren Anreiz zur Baulandmobilisierung zu schaffen, sollten den
Eigentimern bei einer Mobilisierung von Bauland Steuerverginstigungen gewahrt werden. Ein derartiges
Modell hétte grof3e Aussicht auf Erfolg, gleichzeitig wirden die Birger durch weitere Steuererhthungen nicht
zusétzlich belastet.

Die Kommunen sind angesichts der bestehenden Haushaltsmisere finanziell zu entlasten. Deswegen miissen bei
kunftigen Verfahren die Planungsbegiinstigten stérker an den tatséchlichen Kosten der Baulandentwicklung
beteiligt werden. Grundsétzlich gilt es daher, effiziente sowie kosten- und zeitsparende Entwicklungsmodelle
einzusetzen. Diese sollten die Steuerungsfahigkeit der Kommunen erhalten. Hierbei bieten stadtebauliche
Vertrage Losungen an. Doch grundsdtzlich sollte darauf hingewirkt werden, die beglnstigten
Grundstiickseigentiimer zur Ubernahme aller Kosten der Baulandentwicklung heranzuziehen und nicht alle
planerisch bedingten Bodenwerterhthungen als unverdiente Gewinne zu Gunsten der Allgemeinheit
abzuschopfen.

676 \gl. BECKSTEIN
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Kapitel 7: Zusammenfassung

Die Kostenbeteiligung sollte verursachergerecht und zum Zeitpunkt der Entstehung eingefordert werden. Dies
gilt sowohl fur Planungs- und Verfahrenskosten wie auch fur Erschliefungskosten. Dabei sind das
Kausalitdtserfordernis und das Angemessenheitsprinzip zu beachten. Folglich sollten die durch die
Baulandentwicklung bedingten Bodenwertsteigerungen nur insoweit in Anspruch genommen werden, als dies
zur Finanzierung dieser Baulandentwicklung tatsachlich notwendig ist. Es sollte das Ziel im Mittelpunkt stehen
die , Produktionskosten* zu decken®®. Diesist auf dem vertraglichen Weg in Deutschland nur bedingt méglich.

Ein weiterer Vorschlag, der ebenfalls vor dem Hintergrund der dramatischen finanziellen Situation der
kommunalen Kassen zu sehen ist, sieht die Verpflichtung der Kommunen zur Kalkulation der nétigen Finanzen
vor. Viele Kommunen waren sich in der Vergangenheit oftmals Uber die auf sie zukommenden finanziellen
Belastungen im unklaren. Durch eine stédtebauliche Kalkulation bereits im Vorfeld der Mal3nahme kdnnten sie
sich auf die entstehenden Kosten vorbereiten und L 6sungsmdglichkeiten suchen.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass insbesondere der Bereich der kooperativen Mal3nahmen in Form von Public-
Private-Partnership fir die Kommunen neue Mdglichkeiten der Baulandentwicklung und —bereitstellung
er6ffnet. Obwohl es einige Ansdtze integrierter Modelle mit Planung, Bodenordnung, Erschlieffung und
Mobilisierung sowie Finanzierung durch Private gibt, finden sie bislang in der Praxis noch keine umfassende
Anwendung. Dies gilt insbesondere bei den vielfaltigen Mdglichkeiten, die stéadtebauliche Vertrdge ertffnen.
Diese werden bislang von den Kommunen noch nicht vollstandig ausgeschopft. Hervorzuheben sind hierbel
insbesondere  Kooperationen mit privaten Erschlieungstrdgern im  Rahmen einer gesetzlichen
Baulandumlegung. Sie filhren zu kostenglinstigen und zeitnahen Ldsungen. Davon sollte verstérkt Gebrauch
gemacht werden.

Da die Untersuchung gezeigt hat, dass Mangel im deutschen System mitunter auch in der Anwendung des
bestehenden Instrumentariums bestehen, sollten sich weitere wissenschaftliche Untersuchung mit einer
maoglichen Verbesserung der bestehenden Anwendungspraxis befassen.

Wie bereits erwéhnt, wird in Zukunft in einigen Regionen Deutschlands der Aspekt ,, Schrumpfende Stédte” und
damit verbunden der Riickbau derselbigen zunehmende Bedeutung erlangen. Es wird mehr und mehr um die
Lésung der Probleme von Leerstand und Schrumpfung gehen. Dies wird nur auf der Basis langfristiger Konzepte
unter Berlicksichtigung einer Mehrfachstrategie erfolgen kénnen. Diese Entwicklungen werden erhebliche
Anforderungen an die Kommunen bei der Steuerung und Nutzbarmachung verfiigbarer Potenziale stellen.
Zukunftige wissenschaftliche Untersuchungen sollten sich deshalb gezielt mit mdglichen Konzepten und
Strategien zur Bewadltigung der Leerstandsproblematik befassen. Denn was gebraucht wird, ist nicht einfach die
Umkehrung der bisherigen Wachstumsplanung mit negativem Vorzeichen, sondern ein in sozialer Hinsicht
realitétsnah erarbeitetes Konzept. Neben einem notwendigen Riickbau von Wohnungen, von technischer und
sozider Infrastruktur bedarf es einer qualifizierten Aufwertung des Bestands. Aufgabe wird sein, eine
systematische Uberpriifung der vorhandenen planerischen Flachenkulisse vorzunehmen und integrierte
Stadtentwicklungskonzepte zu  entwickeln.  AuRerdem  bedaf es ener  Uberprifung  der
Riickplanungsméglichkeiten unter Berlicksichtigung der entschadigungsrechtlichen Regelungen der 8839 ff
BauGB und der Mdoglichkeiten stadtebaulicher Vertrdge zur Rickplanung mit  Vorteilss und
Lastenausgleichsregelungen als auch der Regelungen des Sanierungsrechts. Insgesamt kann in der
"Schrumpfung” jedoch auch eine Chance gesehen werden, eine nachhaltige Entwicklung besser voranzutreiben
und eine quantitatives durch eine qualitatives Wachstum zu ersetzen.

Aufgrund der verénderten Rahmenbedingungen wird auch der Aspekt einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
zunehmende Bedeutung erlangen. Auch hier wéren weitere Untersuchung denkbar, die sich mit ganzheitlichen
Konzepten fr eine nachhaltige Siedlungsentwicklung fir die Kommunen beschéftigen.

7 vgl. JANNING
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Kapitel 7: Zusammenfassung

Zusammenfassend kann festgehalten werden:

Die Probleme auf dem Baulandmarkt sind in vielféltigster Weise mit verschiedenen Rechtsgebieten verknipft
und verbunden, so dass Lésungen in gesamtheitlicher Sicht anzustreben sind. Aufgrund des komplexen
Zusammenhangs der unterschiedlichen Bereiche ergibt sich die Notwendigkeit einer konzeptionellen Denkwei se,
die sich darum bemiiht, eine gewisse Optimierung der Zielvorgaben zu erméglichen®®.

Insgesamt ist zur Erreichung des Zielsystems eher eine Reform einiger in der Praxis bewéhrter Instrumente
ratsam und nur vereinzelt die Einfihrung neuer Instrumente und Strategien. Eine erneute umfassende
Novellierung des stédtebaulichen Instrumentariums erscheint deswegen als nicht notwendig. Vor alem die
stadtebaulichen Vertrage haben sich als effizient und praktisch erwiesen, um ein ausreichendes Baulandangebot
unter angemessener Beteiligung der beginstigten Eigentimer an den Kosten der Infrastrukturmal3nahmen zu
gewdhrleisten. Fast ebenso wichtig wie die Instrumente selbst sind wirtschaftliche, finanzielle, steuerliche,
personelle und demographische Aspekte. Die Zukunftsaufgabe wird sein, ein Baulandkonzept zu erarbeiten, das
sowohl Demographie und Flachenressourcenmanagement als auch den Sozial- und Regionalaspekt
berticksichtigt.

» Wer ein Ziel will, darf den Weg nicht scheuen, er sei glatt oder rauh.”

Theodor Fontane (1819-1898), deutscher Journalist, Erzahler und Theaterkritiker

80 vgl. hierzu auch LENDI/ HEPPERLE/ NEF
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