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VLP-ASPAN YA

Immo-Monitoring 2015/1
Wuest & Partner

Ubersicht Uber die Entwicklungsareale in der Schwei Z
704 Entwicklungsareale
insgesamt 5’626 ha Flache

41 Entwicklungsareale nach Zonentyp (Sept. 2014)

allein auf den bebauten  ewonmoe

O Mischzane

® Arbeitszone

Are ale n @ Zentrumszone
@ Andere Zone

—————

Wohnraum flr
288’000 Personen

DAY
Platz fiir 257°000 [Pl
Beschatftigte.

Quellen; ARE; Wilest & Partner
Die Kreisgrésse ist proportional zur Grundstiickflache. Kartengrundlage: swisstopo
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«Potenzial allein kein Garant fur den Erfolg» Ineny r

Sieben Faktoren fur erfolgreiche Arealentwicklungen

Vorabklarungen (Ausgangslage: Altlasten, Larmsituation,
Denkmalschutz....)

~ Planungs- und Rechtssicherheit (rechtliche und
politische Realisierungschancen)

Beachtung von Rentabilitatskillern (Investitionskosten...)
> Partizipative Verfahren

Entscheidungs- und Eigentumsverhaltnisse
(Anzahl und Verhalten der Akteure...)

~ Massgeschneiderter Nutzungsmix (Bebauungsdichte,
Freiraume, Erdgeschossnutzungen...)

Durchhaltevermogen.



VLP-ASPAN YA

Forderung der Verfugbarkeit von Bauland
Art. 15a RPG

1 Die Kantone treffen in Zusammenarbeit mit den Gemeinden
die Massnahmen, die notwendig sind, um die Bauzonen ihrer
Bestimmung zuzufuhren, insbesondere bodenrechtliche
Massnahmen wie Landumlegungen (Art. 20).

2(..)

Landumlegung
Art. 20 RPG

Die Landumlegung kann von Amtes wegen angeordnet und
auch durchgefthrt werden, wenn Nutzungsplane dies
erfordern.
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Wohnbau- und Eigentums-
forderungsgesetz WEG

Umlegung von Bauland und Grenzregulierung
Grundsatz Art. 7 WEG

Ist die Erschliessung und die Uberbauung eines Gebiets fur
den Wohnungsbau oder die Erneuerung von Wohnquartieren
wegen ungunstiger Grundstickgrossen und -grenzen
erschwert, so ist durch Umgestaltung der Grundstiicke nach
Form, Grosse und Gruppierung oder durch Grenzregulierung
eine rationelle Uberbauung zu ermoglichen.
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Erschliessungs- und Neuordnungsumlegung
Art. 8 WEG

1 Die Umlering von tberbauten und nicht Gberbauten Grundstiicken
wird einge' V°l'sc — ~~rhluss der zustandigen kantonalen Behdrden
oder durch Besu.... [Tt Zur a.. * er beteiligten Grundeigentimer, der

mehr als die Halfte des betu... 9rdn hArt,
Ung der

2 Die Kantone kdnnen die Befugnis zur behorun.. andumle ar
Landumlegung den Gemeinden erteilen; sie kbnnen ferneir u.gung
Anforderungen an den Beschluss der beteiligten Grundeigentiimer auf
Einleitung der Umlegung erleichtern.

Zur Erinnerung

Gemass Art. 20 RPG konnen die Kantone die Landumleg  ung nicht
nur anordnen, sondern auch durchfuhren .
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Bauverpflichtung
Art. 9 WEG

1 Werden die Eigentumsverhaltnisse nach Artikel 8 neu
geordnet, so kann die Zuteilung der Grundstlicke mit der
Auflage verbunden werden, dass die Grundstticke in einer
far den Eigentumer zumutbaren Frist GUberbaut oder fur
Zwecke, die der Uberbauung dienen, zur Verfliigung
gestellt werden (Bauverpflichtung).

2 Die Bauverpflichtung ist im Grundbuch anzumerken.

Zustandigkeit und Verfahren
Art. 11 WEG

1 Das kantonale Recht (...) stellt die Durchftihrung der
Bauverpflichtung sicher und regelt den Rechtsschutz.

2(...)
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Umsetzung und Praxis in den Kantonen

Samtliche Kantone kennen Vorschriften zur
Landumlegung.

Landumlegungen erfolgen haufig im Rahmen von
Sondernutzungsplanungen
(Kanton Zurich: Quartierplanverfahren).

Vorschriften und Verfahren sind stark auf
Landumlegungen auf der grinen Wiese ausgerichtet.

Selbst auf der grinen Wiese sind Landumlegungen
selten (Ausnahme VD).

Prozesse sind kompliziert und zeitaufwendig.

Es gibt wenig Erfahrungen, die fur Landumlegung im
Uberbauten Gebiet genutzt werden kénnen.
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Rechtsgrundlagen flr Gebietserneuerungen
In den Kantonen Bern und Zirich

D

A

Altstadt- und Quartiersanierung
im Rahmen einer Uberbauungsordnung mit

Enteignungsrecht, vor allem auf Bestand ausgerichtet
Art. 119, Art. 128 Abs. 1 Bst. d BauG

Gebietssanierung

mittels Gestaltungs- und Quarterplanen zur
Erneuerung Uberbauter Ortsteile. Das offentliche
Interesse ist gegeben, wenn die bestehende
Uberbauung in einem starken Missverhéaltnis zur Bau-
und Zonenordnung steht, und wenn sie die
erwunschte Entwicklung erheblich gefahrdet oder eine
schwerwiegende Fehlentwicklung fordert.

§ 186 ff. PBG.
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Kanton Freiburg
Enteignungen fur sozialen Wohnungsbau
und Industrieansiedlungen

Art. 138 Abs. 2 RBG
Raumplanungs- und Baugesetz vom 9. Mai 1983

Im Falle von ausgesprochener Landknappheit werden
Sozialwohnungen sowie Industriebauten und —anlagen
als Féalle offentlichen Interesses, die eine Enteignh  ung
rechtfertigen, anerkannt.



Zonenenteignung
Art. 35 RPG1974

Art. 35
Enteignung

1Wire die Durchfithrung der Nutzungsplidne in ihrem wesentlichen Inhalt
unmoglich oder liberméssig erschwert und lassen sich die Nutzungspliane auch
durch andere Mittel nicht verwirklichen, so steht den zustdndigen Behérden das
Recht zu, Grundstiicke oder Rechie daran zu enteignen; soweit moglich, ist
Realersatz anzubieten.

¢ Die Enteignung ist insbesondere auch zuldssig, wenn im betreffenden
Gebiet das Angebot an erschlossenem Land ungeniigend ist und der Eigentiimer,
ohne dass er wichtige Griinde, vorab spiteren Eigenbedarf, nachweisen kann,
trotz Ansetzung einer angemessenen Frist das Grundstiick nicht der Uberbau-
ung zufiihrt, Die enteigneten Grundstiicke sind ohne Verzug der Uberbauung
zuzufithren ; sie sind auf dem Wege einer Offentlichen Ausschreibung in der
Regel wieder in Privatbesitz tiberzufiihren.

3 Das kantonale Recht regelt die Finzelheiten.

Wurde vorab als Instrument gegen die Baulandhortung und
zur Forderung des Wohnungsbaus verstanden.
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Lehrmeinungen

Im Zusammenhang mit Art. 35 RPG1°74

Nur zur Bekampfung der Wohnungsnot gerechtfertigt.
Jean-Francois Aubert / Riccardo Jagmetti, Gutachten zur Verfassungsmassigkeit
des RPG-Entwurfs vom 14. Oktober 1970

Auch fur andere Zielsetzungen mdglich, Enteignung

durfte aber haufig an der Verhaltnismassigkeit sche itern.
Georg Miller, Baupflicht und Eigentumsordnung, Festschrift Haefelin
Allgemeine Rechtsgrundlage zur Enteignung zu

raumplanerischen Zwecken empfohlen.

Ulrich Zimmerli, Raumplanungsrecht und Enteignung, Berner Tage fir die
juristische Praxis

Enteignung ist in sachlicher und Grtlicher Hinsicht ZU

begrenzen.
Riccardo Jagmetti, Neue Tendenzen im Zircherischen Bau- und Planungsrecht

Quelle: Pierre Tschannen, Simone Wyss, Zonenenteignung und
automatische Auszonung im Kanton Bern, Gutachten, 2006, S. 12 f.



Forderung der Verfligbarkeit VLP-ASPAN YA

von Bauland Art. 15a RPG

1(..)

2 Das kantonale Recht sieht vor, dass, wenn das offentliche
Interesse es rechtfertigt, die zustandige Behdrde eine Frist fur
die Uberbauung eines Grundstticks setzen und, wenn die
Frist unbenutzt verstreicht, bestimmte Massnahmen
anordnen kann.

Bauverpflichtung

Kantone mussen Sanktionsmadglichkeiten vorsehen,
wenn Grundstiucke innert einer bestimmten Frist nich t
uberbaut werden.
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Baulandhortung

vor allem ein Problem in landlichen Gemeinden

Beispiel Kanton St. Gallen

Knapp 1/3 der Reserveflache
wird gehortet (rund 500 ha).

tuberwiegend kleinere Flachen
(Grundflache > 2'000 m?).

mehrheitlich innerhalb des
bestehenden Siedlungs-
gebiets, wo raumplanerisches
Interesse an einer
Uberbauung am gréssten ist.

o Flachenpotenzialanalyse
___;_1? Kanton St. Gallen 2011
1°]




Massnahmen gegen VLP-ASPAN ‘Q
die Baulandhortung
Art. 15a Abs. 2 RPG — Auftrag an die Kantone

Art. 11a Baugesetz

Gesetzliches Kaufrecht des Gemeinwesens
i Art. 86 Ausfilhrungsgesetz zum RPG

Enteignungsrecht des Gemeinwesens

§ 38 Planungs- und Baugesetz
Kaufrecht des Gemeinwesens oder Auszonung (Siedlungsrand)

Abgabesatz der Mehrwertabgabe bei Einzonungen (Art. 142 ff)

8 42 Abs. 2 Steuergesetz
Verkehrswert- statt Ertragswertbesteuerung von eingezonten,

Art. 126a ff. Entwurf Baugesetz
Strauss von Massnahmen, unter anderem: zeitlich abgestufter
noch nicht Uberbauten Grundsticken



Herausforderung
Nachverdichtung

Blockierung der
baulichen
Entwicklung durch
Einzelgrundsticke /
Schltsselparzellen.
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Private wehren sich gegen ein Mammutprojekt in llinau-Effretikon

Im Schatten des Grossprojekts

Zirich Samstag, 9. November, 07.00

B Das Borohaus (Mitte des Bilds) stort die Uberbauungsplane

Die Stadt Illnau-Effretikon und ein Arealentwickler planen
Grosses: Fur tiber 400 Millionen Franken soll ein neues
Zentrum mit drei Hochhausern entstehen. Private fiihlen sich
tiberrumpelt, wollen aber bleiben. In einem Fall gefahrdet dies
das Vorhaben.



Benken SG VLP-ASPAN YA
Nicht nur Grossprojekte

Zentrumsentwicklung blockiert wegen Uberrissenen
Preisvorstellungen einzelner Grundeigentimer.
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Entwicklungszonen mit
Enteignungsrecht Entwurf Baugesetz

Art. 17 E-BauG Entwicklungszonen, Grundsatze

1 Entwicklungszonen ermdglichen die Neutberbauung
von unternutzten oder in Umstrukturierung befindlichen
Siedlungsgebieten.

Art. 18 E-BauG Entwicklungszonen, Enteignung

1 Die politische Gemeinde kann im Rahmennutzungsplan
ein Enteignungsrecht fur Flachen vorsehen, deren
Verfugbarkeit fur die Erreichung der Entwicklungsziele
unerlasslich ist.

2(...)
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Kanton Neuenburg
Zonenenteignung

' h dem Muster
Zonenenteignung nac
I der abgelehnten RPG-Regelung

Art. 86 LCAT Expropriation formelle

1 S'il est impossible ou difficile a I'exces d'exécuter les
plans d'affectation dans leur contenu essentiel et si
ces plans ne peuvent pas non plus étre realises par
d'autres moyens, la commune peut exproprier des
biens-fonds ou des droits sur ces biens-fonds.

2 Les bien-fonds appartenant a I'Etat ne peuvent pas
faire I'objet d'une expropriation.



Enteignung fur offentliche Werke VLP-ASPAN YA

Infrastrukturanlagen, Erschliessungen
national, kantonal, kommunal

Ein Beispiel vor
der Haustlre

Bundesgericht gewichtet die
gute Erschliessung des
Maag-Areals héher als die
Interessen der Eigenttimer.
Turbinenstrasse kann so
gebaut werden, wie sie Stadt
und Kanton geplant haben.

Schul- und Sportanlagen, Friedhofe, Gemeindever-
waltungen, Werkhofe....
Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen mit Enteignungstitel
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Voraussetzungen
far einen Eingriff in die Eigentumsgarantie

Gesetzliche Grundlage
Offentliches Interesse

Verhaltnisméassigkeit der Massnahme
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Voraussetzungen fur einen Eingriff
Gesetzliche Grundlage
Rechtsgrundlage muss gentigend bestimmt sein.

Sind kantonale Enteignungsgesetze eine
ausreichende Grundlage fir Enteignungen zur
Forderung der Uberbauung und Verdichtung?

Pierre Tschannen | Simone Wyss ——
' TISCHE

ZONENENTE\GNUNG UND Au;ammsc

AUSZDNUNG i KANTON BE s

- ...zur Forderung von Entwicklungsschwerpunkten
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Enteignungsgesetz des Kantons Bern

Art. 1
Formelle und materielle Enteignung

1 Das Gesetz regelt den dauernden oder zeitweisen Entzug von
Grundstlcken oder von darauf bezuglichen dinglichen oder
personlichen Rechten zugunsten offentlicher Werke oder zugunsten
anderer, durch das Interesse der Allgemeinheit gerechtfertigter
Zwecke (formelle Enteignung).

2 (... nte
- te\gnungs‘ec
L die En
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Enteignungsgesetz des Kantons Bern

Gutachten Tschannen/Wyss

Art. 1 EntG-BE ist keine genuigende Grundlage furdi e
Enteignung zugunsten Privater.

Der «Zweck» im Interesse der Allgemeinheit ist eng Zu
verstehen. Er hat keine eigenstandige Bedeutung, so  ndern
muss in Relation zum «6ffentlichen Werk» stehen, zu  m Beispiel:
Enteignung von Uberschiessrechten bei einem Schiess stand.

Zonen fur offentliche Bauten und Anlagen sind nur d ann ein
Enteignungstitel zugunsten Privater, wenn das 06ffen tliche
Interesse der Tatigkeit im Vordergrund stehtundda s
wirtschaftliche Interesse der Privaten untergeordne tist.
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Voraussetzungen fur einen Eingriff
Gesetzliche Grundlage

Der Schaffung einer kantonalen gesetzlichen
Grundlage steht grundsatzlich nichts entgegen.

Da zugunsten Privater (und nicht des Gemeinwesens)
enteignet wird, ist darauf zu achten, dass ein
genugendes oOffentliches Interesse ausgewiesen ist.

Es ist sicherzustellen, dass der kiinftige Eigentimer
die vorgesehene Nutzung effektiv realisiert.
Vorverhandlungen mit moglichen Investoren und
rechtliche Absicherungen
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Voraussetzungen fur einen Eingriff
Offentliches Interesse

Relativ leicht nachweisbar:

Verfassungsartikel Gber die Nachhaltigkeit (Art. 73
BV) und die Raumplanung (Art. 75 BV)

Ziele und Grundsatze des RPG (Art. 1 und 3)
weitere Offentliche Interessen
Wohnbauforderung
Energienutzung
Kulturlanderhaltung

(..)

Planung und Wirklichkeit sind in Ubereinstimmung
ZU bringen.
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Voraussetzungen fur einen Eingriff
Verhaltnismassigkeit der Massnahme

Eignung der Massnahme
Tauglichkeit, Beitrag an die Zielerreichung

Erforderlichkeit der Massnahme
Es gibt keine andere geeignete Massnahme, die
weniger weit geht.

Zumutbarkeit
Die Massnahme muss in einem vernunftigen

Verhaltnis zum Eigentumseingriff stehen.
Abwagung o6ffentlicher und privater Interessen im Einzelfall



Verhaltnismassigkeit der Massnahme
Erforderlichkeit

Enteignung als «ultima ratio»

Weniger weit gehende Massnahmen:

einvernehmliche Losungen:
Gesprache, Verhandlungen,
Abtausch von Flachen

finanzielle Anreize

(....)

VLP-ASPAN YA



Gesprache, Verhandlungen VLP-ASPAN YA

Investoren und Grundeigentliimer untereinander
Engagement der Gemeinden und Stadte

Engagement der Kantone
Beispiel Gebietsmanager Kanton Luzern

Dritte Beispiel Gassenclub Netzwerk Altstadt

Gemeinde Ruswil LU
Ortkernbeauftragter «<Kimmerer» im Mandatsverhaltnis




Abtausch von Flachen VLP-ASPAN ‘Q

Verlagerung Recycling-
Sortierwerk vom ESP
Ausserholligen an den
Stadtrand

erfordert eine
aktive Bodenpolitik
der Gemeinde
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Gemeinde Kodniz BE

Beispiel fur eine aktive Bodenpolitik

Ein mehrjahriger Rahmenkredit fir die Landbeschaffung ermdoglicht

dem Gemeinderat einen raschen Zugriff auf strategisch bedeutsame
Grundsticke.




VLP-ASPAN YA

Erforderlichkeit der Massnahme
Finanzielle Anreize

Finanzielle Anreize bzw. hdhere Abgaben werden
Im Gutachten Tschannen/Wyss erwahnt ohne
nahere Hinweise darauf, wie diese aussehen
konnten.

Denkbar, aber problematisch: Mehrwertabgabe auf
Um- und Aufzonungen mit Falligkeit im Zeitpunkt
des Inkrafttretens der Planungsmassnahme und
nicht im Zeitpunkt der Realisierung.

(..)
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Verhaltnismassigkeit der Massnahme
Zumutbarkeit

Die Massnahme muss in einem vernunftigen
Verhaltnis zum Eigentumseingriff stehen.

Interessenabwagung Art. 3 RPV

Ermittlung der Interessen:
Offentliche / private Interessen

Gewichtung der Interessen

Interessenabwagung im engeren Sinn
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Zumutbarkeit

Gewichtung der Interessen

Offentliche Interessen

Starkes Offentliches Interesse an der Innenentwick ung
und Verdichtung

Raumkonzept Schweiz

Revidiertes RPG mit Fokussierung auf

Innenentwicklung

Abstimmung Siedlungsentwicklung und Verkehr

Vorgaben des kantonalen Richtplans oder

Agglomerationsprogramms aufgrund umfassender

Abwagung der Ooffentlichen Interessen, z.B.
Ausweisung von Entwicklungsschwerpunkten,
Bezeichnung von Verdichtungsgebieten...

(..)
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Zumutbarkeit
Gewichtung der Interessen

Interessen des Grundeigentliimers
berechtigt, weniger oder nicht berechtigt

Verbundenheit mit dem Ort
andere Entwicklungsabsichten; Eigenbedarf
Reine Spekulationsabsichten

Verkaufsbereitschaft nur zu Phantasiepreisen
Vergoldung von Liegenschaften

(..)



VLP-ASPAN YA
Zumutbarkeit
Interessenabwagung im engeren Sinn

Abwagung offentliche Interessen und private
Interessen im Einzelfall

Optimale Berlcksichtigung der einzelnen
Interessen.

Ev. Moglichkeit der Arealentwicklung unter
Ausschluss des fraglichen Grundstucks.

Kompromiss ist nicht immer maoglich; einzelne
Interessen konnen ganz auf der Strecke bleiben
(  Enteignung).



Eazit VLP-ASPAN YA

Keine allzu grossen Erwartungen
an rechtliche Instrumente stellen

Die rechtlichen Instrumente sind vorhanden oder
konnen geschaffen werden, um im Sinne der
Innenentwicklung und Verdichtung auf die
Parzellarstruktur Einfluss zu nehmen.

Der Vollzug ist schwierig und die Verfahren sind
langwierig (Rechtschutz).

Die Zurtckhaltung der Behdrden ist sehr gross, das
Instrument der Enteignung anzuwenden.

Immerhin: gesetzliche Regelungen (Enteignungen)
konnen als Druckmittel helfen, Blockierungen zu
l6sen, vor allem im Fall von Einzel- und
Schlusselparzellen.
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