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Das Akteursdreieck einer offentlichen Politik

Bundesamt fur Raumentwicklung
Kant. Amter fiir Raumplanung
Kommunale Planungsabteilungen

Wenn man die verschiedenen Bodennutzungen
aufeinander abstimmt, dann muss man das
Zoneneinteilungsinstrument landesweit
anwenden und Entschadigungs-
mechanismen vorsehen.

Politisches Problem: die
nicht haushalterische
Nutzung des Bodens

Baubranche

Planungs-
/ berufe usw
Gesamte Bevolkerung
Wenn man die nicht \\
haushalterische Nutzung

des Bodens bekampfen will,
dann muss man die
verschiedenen

Bodennutzungen
aufeinander abstimmen. Quelle: Knoepfel et al. 2011, P. 77

Grundeigentumer




Das Akteursdreieck der Raumplanungspolitik

Fazit:

1. Enge Beziehung zwischen offentlich-politische Akteure und
Zielgruppen

2. Zielgruppen in einer Machtposition, da Titelinhaber

3. Historisch wurde das RPG entscharft. Wird die 2013 Teilrevision
das Gleichgewicht verschieben?

—) Wie konnen die offentlich-politischen Akteure ihre Position
verstarken?



Bodenpolitik

Gesamtheit aller staatlichen Entscheidungen und
Handlungen, die die Umsetzung des jeweiligen
politisch definierten raumlichen Entwicklungsziels
durch die Veranderung der Nutzung, der
Verteilung oder des Wertes von Boden
bezwecken.




Kategorien von Instrumenten

Planungsinstrumenten: Richtplane, Zonenplane,

Sondernutzungsplane, unverbindliche Masterplans, Konzepte...

Offentlich-rechtliche Instrumente: Anreizinstrumente wie Gebuhren,

Subventionen, Beitrage, Quoten, Flurbereinigungen, Bauzwange...

Privat-rechtliche Instrumente: offentliches Eigentum, Baurechte und
andere langfristige Pachte, Vorkaufsrechte, tradable development
rights (TDR), public-private partnerships (PPP), nicht-monetare
Ausgleiche...




Extrembeispiel aus den USA: Land trusts

Land trusts: “actively work to conserve land by undertaking or

assisting in land or conservation easement acquisition”
(Land Trust Alliance 2005)

Conservation easement: Legal agreement between a landowner and a
land trust that restricts future activities on the land to protect its

conservation values in perpetuity
(Byers & Ponte 2005)

“Today, the country's larger, more successful land trusts are operating
as de facto land use and open-space planning Agencies”
(Wright & Czerniak 2000)



Extrembeispiel aus den USA: Land trusts

Figure 6. Growth in the Number of Land Trusts (1950-2005)
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Extrembeispiel aus den USA: Land trusts

Private Land Conservation by State and Local Land Trusts
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Extrembeispiel aus den USA: Land trusts

TheNature @:)

Conservancy

Protecting nature. Preserving life.

« Grosste U.S. Umweltorganisation, was Vermogen ($5.66 Milliarde
in 2010) und Einnahmen ($990 Millionen in 2010) betrifft

« TNC istin mehr als 30 Landern, inklusiv allen 50 U.S. Staaten, tatig

« Private gemeinnutzige Organisation, aber 29% von den Einnahmen
stammen aus offentlichen Quellen



Extrembeispiel aus den USA: Land trusts

Fazit:

« Sehr effektiv, da permanent

* «Unpolitisch»

* «Private Planung»

« Mit offentlichem Geld

* Undemokratisch, geheim

* Problem des Unterhaltes der Flachen

* Frage des Controllings (vor allem nach der ersten Generation von
Eigentimern)



Wie sieht es auch in der CH? ESP Schachen Buechmatt
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Wie sieht es auch in der CH? die Stadt Biel
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Wie sieht es auch in der CH? die Stadt Biel

Parzellenaustausch zwischen Maus Freres SA und der Stadt Biel :

1993 findet der Austausch statt. Die 1’649 m? Unterschied werden
von der Stadt Biel fur 400 CHF/m? verkauft.
(Marktpreis damals: 100 — 120 CHF/m?)

1993, 1994 und 1995 verkauft die Stadt dem Kanton grosse
Flachen fur die A3 Autobahn. Der Gewinn von 48 Millionen wird fur
die Aufwertung des bestehenden offentlichen Eigentums und fur
den Kauf von neuen Flachen reinvestiert.

Dank ihrer dominanten Position spekuliert die Stadt auf zukunftige
Landverkaufe, um einen Mehrwert flr die Allgemeinheit zu
erzeugen



Wie sieht es auch in der CH? die Stadt Biel

Fazit

Hohe Koharenz zwischen Eigentumsrechte und Planung
Abschopfung des Mehrwertes

Eingriff der Stadt als Planungsinstanz und als
Eigentumerin/Nachbarin

Demokratie? Strategien werden hinter geschlossene Ture
vorbereitet

Spekulation der offentlichen Hand legitim?



Schlussfolgerungen

Gegenseitige Auswirkungen:

 Raumplanung —> Eigentumstitel:
Bebaubarkeit, Preis, usw.

» Eigentumstitel — Raumplanung:
Kontrolle uber raumliche Entwicklungen, «private Planungy,
«Mitspracherecht» auf die Entwicklung von Nachbarparzellen, usw.

—> Strategisches Eigentum = Eigentum zur Lenkung der raumlichen
Entwicklung



Inputs zur Diskussion

Um die Umsetzung der «traditionellen» Werkzeugen der Raumplanung
(Zonenplane, Baureglemente...) zu verstarken, konnen offentliche Akteure auch
Instrumente des privaten Rechts (offentliches Eigentum, Dienstbarkeiten,
Baurechte, Vertrage...) oder des offentlichen Rechts (Gebuhren, Abgaben...)
strategisch einsetzen (— aktive Bodenpolitik).

Der «Wert» von offentlichem Eigentum kann nur bedingt monetar gefasst werden.
«Strategisches Eigentum» erlaubt es, die raumliche Entwicklung zu steuern.

Die Entwicklung einer aktiven Bodenpolitik erfordert spezialisierte Kompetenzen
und abgestimmte Strategien.

Im Planungsprozess haben die kantonale und kommunale Politikebene, sowie die
Eigentimer de facto ein Veto-Recht. Eine aktive Bodenpolitik erlaubt es, diese
potentielle Blockade-Situation aufzulésen.

ABER: Privatrechtliche Strategien sind auch mit Gefahren verbunden: Demokratie-
Defizit, fehlende Transparenz, Interessenkollisionen...



