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Gemeindeingenieurwesen — Raumplanung — Umweltschutz

Die Baulandumlegung als
Instrument der Ortsplanung

W. Wanner

Die Baulandumlegung ist ein wichtiges Instrument zur Verwirklichung des Zonen-
planes der Gemeinde. Sie kann damit u.a. der Baulandbereitstellung und der Ver-
grosserung des Baulandangebotes dienen. Um die Ziele der Raumplanung zu er-
reichen, ist es erforderlich, dass die Baulandumlegung abgestimmt wird auf die
Anliegen der Ortsplanung. Der Kulturingenieur ist der Fachmann, der von seiner
Ausbildung und seiner Erfahrung her sowohl die Landumlegung als auch die

Ortsplanung bearbeiten kann.

1. Einleitung, Ausgangslage

1.1 Heutige Situation

In vielen Gemeinden stdsst die Verwirkli-
chung des Zonenplans — d.h. bezlglich
der Bauzonen deren Erschliessung und
Uberbauung — auf Schwierigkeiten. Zum
Teil sind die heutigen Grundstlicksgren-
zen und -formen sowie die Eigentumsver-
héaltnisse ein wesentliches Hindernis flr
die Erschliessung und Uberbauung der im
Zonenplan ausgeschiedenen Bauzonen.
Die bestehende Parzellarordnung behin-
dert die Realisierung des Zonenplanes.
Fur die Milderung oder Beseitigung der
durch die Parzellarordnung verursachten
Schwierigkeiten und Probleme in den Bau-
gebieten steht ein seit langem bekanntes,
aber in einzelnen Kantonen eher spérlich
angewendetes Instrument, die Bauland-
umlegung, zur Verfligung.

1.2 Die Anforderungen der
Raumplanung

Das Eidgendssische Raumplanungsge-
setz verlangt in seinen Zielen und Grund-
satzen eine haushalterische Nutzung des
Bodens und die Schaffung wohnlicher und
bedurfnisgerecht gestalteter, durchgrinter
Siedlungen. Was heisst das nun fur die Er-
schliessung und Uberbauung von Bauzo-
nen?

Das Erfordernis der haushalterischen Nut-
zung des Bodens bedeutet bezlglich
Siedlungsentwicklung, dass

— die verschiedenen Nutzungen (Woh-
nen, Gewerbe, Erholung, usw.) sinnvoll
zusammengefasst werden, um z.B. zu-
sammenhangende  Siedlungen zu
schaffen und den Erschliessungsauf-
wand zu senken:

— die Bauzonen abgestimmt auf die Be-
dirfnisse der Gemeinde in sinnvollen
Etappen erschlossen und Gberbaut wer-
den und

— die Parzellarordnung im Hinblick auf
eine optimale Nutzung angepasst wird.

Mit diesen Anspriichen in engem Zusam-
menhang steht die Forderung, dass Quar-
tiere und Siedlungen entsprechend den
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Bedurfnissen der Bewohner gestaltet wer-
den.

Den heutigen Anforderungen und Anspru-
chen an die Entwicklung und Gestaltung
der Siedlungen kann man nur gerecht wer-
den mit

— einer zweckmassigen, umfassenden
Raumplanung auf kommunaler Ebene
(«Ortsplanung») und

— einem entsprechenden Einsatz der zu-
gehorigen Instrumente wie Zonenplan,
Gestaltungs- und Quartierpléane, Er-
schliessung, Landumlegung, usw.

2. Die Baulandumlegung im
Rahmen der kommunalen
Planung

2.1 Zweck und Méglichkeiten der
Landumlegung

Die Landumlegung ermdglicht eine umfas-
sende, auf die Anspriiche der Erschlies-
sung und der Siedlungsplanung ausge-
richtete Neuordnung der Grundstlicks-
grenzen und der Eigentumsverhéltnisse.
Die Baulandumlegung bietet dabei die
Maglichkeiten

— fir die Uberbauung geeignete Grund-
stlicke zu bilden,

— diese Grundstlicke zweckmassig anzu-
ordnen und Land fur Erschliessungsan-
lagen auszuscheiden und, soweit nétig,

— den Landerwerb flr die Erschliessungs-
anlagen (insbesondere Strassen und
Platze) und flr andere o6ffentliche
Zwecke (Spielplatze, Parkanlagen,
Parkierung, usw.) zu erleichtern.

Die Baulandumlegung bietet also die In-
strumente, um die planerischen Ziele und
Grundsatze, wie sie in Art. 1 und 3 des
Raumplanungsgesetzes (vgl. Abb 1) ent-
halten sind, zu verwirklichen und die Vor-
aussetzungen flr eine geordnete, zweck-
massige Uberbauung zu schaffen. Sie ist
damit auch ein wichtiges Mittel, um die Ver-
flgbarkeit von Bauland zu verbessern, ein
Problem, das in vielen Gemeinden drin-
gend zu lésen ist.

2.2 Die Stellung der Baulandumlegung
in der kommunalen Planung

Die Baulandumlegung kann verfahrens-
massig sowohl ein selbstéandiges Pla-
nungsinstrument als auch in einem ande-
ren Planungsinstrument, wie z.B. im Kan-
ton ZUrich im Quartierplan, enthalten sein.
Die Basis der Landumlegung ist ein Rah-
mennutzungsplan (Zonenplan), der die zu-
lassigen bzw. angestrebten Nutzungen
festlegt, und allenfalls ein Sondernut-
zungsplan (Gestaltungsplan, Bebauungs-
plan, Quartierplan usw.), der noch detail-
liertere Festlegungen flr die Siedlungsge-
staltung und die Erschliessung macht.
Als erste Massnahmen zur Realisierung
kommen anschliessend, gestltzt auf die in
den Planen festgehaltene Ordnung, die
Planung der Erschliessungsanlagen und
die Landumlegung zum Zug. Zwischen
den verschiedenen Planungs- und Reali-
sierungsinstrumenten besteht ein enger
Zusammenhang. Sie kénnen nicht losge-
|6st voneinander angewendet werden:

So legen etwa der Zonenplan oder ein Ge-
staltungsplan die zuldssigen Bodennut-
zungen fest und nicht der Erschliessungs-
plan oder die Landumlegung. Umgekehrt
kann aber die Nutzung der Bauzonen
nicht zweckmassig erfolgen ohne die Er-
stellung von  Erschliessungsanlagen
(Strassen, Wasserversorgung, Kanalisa-
tion usw.) und ohne eine Neuordnung der
Parzellen mittels einer Landumlegung.

Im folgenden wird deshalb etwas néher
auf das Landumlegungsinstrumentarium
und dessen Zusammenhange und Koordi-
nation mit der Erschliessungs- und Sied-
lungsplanung eingegangen.

3. Uberblick tiber Ablauf und
einige Grundsatze der
Baulandumlegung

Ublicherweise ist das Verfahren der Bau-
landumlegung in den kantonalen Bau- und
Planungsgesetzen oder in separaten Er-
lassen geregelt.

Das Verfahren der Baulandumlegung ist,
trotz unterschiedlicher Regelungen in den
einzelnen Kantonen, grundsatzlich in der -
ganzen Schweiz &hnlich.

3.1 Beschluss zur Durchfiihrung,
Umlegungsgebiet und Tragerschaft

Je nach Kanton kdnnen folgende Arten
der Einleitung unterschieden werden:

a) Einleitung aufgrund eines einstimmigen
Beschlusses der beteiligten Grundeigen-
timer

b) Einleitung durch einen Mehrheitsbe-
schluss der beteiligten Grundeigentimer
c) Behordliche Einleitung durch Anord-
nung der zustandigen Behdrde

Der Einleitungsbeschluss legt direkt auch
den Kreis der beteiligten Grundstlicke und
damit das Umlegungsgebiet fest.
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Art. 1

" Bund, Kantone und Gemeinden sorgen daflir, dass der Boden haushéalterisch
genutzt wird. Sie stimmen ihre raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander ab und
verwirklichen eine auf die erwlinschte Entwicklung des Landes ausgerichtete
Ordnung der Besiedlung. Sie achten dabei auf die natirlichen Gegebenheiten
sowie auf die Bedurfnisse von Bevdlkerung und Wirtschaft.

2 Sie unterstltzen mit Massnahmen der Raumplanung insbesondere die Bestre-
bungen,
a.

b.

d.
e.

b.
c.

d.
e.

3 Die Siedlungen sind nach den Bedrfnissen der Bevolkerung zu gestalten und
in ihrer Ausdehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen

a.
b.

c.
d.

8.

b.

C.

Bundesgesetz liber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979

Ziele

die natlrlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser, Wald und die
Landschaft zu schitzen;

wohnliche Siedlungen und die raumlichen Voraussetzungen fur die Wirtschaft
zu schaffen und zu erhalten;

. das soziale, wirtschaftliche und kulturelle Leben in den einzelnen Landestei-

len zu férdern und auf eine angemessene Dezentralisation der Besiedlung
und der Wirtschaft hinzuwirken:

die ausreichende Versorgungsbasis des Landes zu sichern;

die Gesamtverteidigung zu gewéhrleisten.

Art. 3 Planungsgrundsatze

' Die mit Planungsaufgaben betrauten Behdrden achten auf die nachstehenden
Grundsatze:

2 Die Landschaft ist zu schonen. Insbesondere sollen
a.

der Landwirtschaft gentigend Flachen geeigneten Kulturlandes erhalten blei-
ben;

Siedlungen, Bauten und Anlagen sich in die Landschaft einordnen;

See- und Flussufer freigehalten und o&ffentlicher Zugang und Begehung er-
leichtert werden;

naturnahe Landschaften und Erholungsraume erhalten bleiben;

die Walder ihre Funktionen erflllen kénnen.

Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckmassig zugeordnet und durch das
offentliche Verkehrsnetz hineichend erschlossen sein;

Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmut-
zung, Larm und Erschitterungen mdglichst verschont werden;

Rad- und Fusswege erhalten und geschaffen werden;

gunstige Voraussetzungen fur die Versorgung mit Gutern und Dienstleistun-
gen sichergestellt sein;

Siedlungen viele Grinflachen und Baume enthalten.

4 Fir die offentlichen oder im 6ffentlichen Interesse liegenden Bauten und Anla-
gen sind sachgerechte Standorte zu bestimmen. Insbesondere sollen
a.

regionale Bedurfnisse berucksichtigt und stérende Ungleichheiten abgebaut
werden;

Einrichtungen wie Schulen, Freizeitanlagen oder 6ffentliche Dienste fur die
Bevdlkerung gut erreichbar sein;

nachteilige Auswirkungen auf die naturlichen Lebensgrundlagen die Bevolke-
rung und die Wirtschaft vermieden oder gesamthaft gering gehalten werden.

Abb. 1: Ziele und Grundsatze der Raumplanung.

Das Beizugsgebiet sollte dem Zweck ent-
sprechend abgegrenzt werden. In die Um-
legung sind alle Grundstlcke einzubezie-
hen, deren Beizug fur die Erreichung des
Umlegungszweckes erforderlich ist.

Der Kreis der Beteiligten kann Uber die di-
rekt betroffenen Grundeigentimer hinaus-
gehen. So sind neben den Grundeigentu-
mern auch die an den Grundsticken be-
schrankt dinglich Berechtigten (Bau-
rechte, Quellenrechte, Dienstbarkeiten
usw.) als Betroffene zu betrachten. lhre
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Berlcksichtigung im Verfahren ist aber nur
in einzelnen Kantonen vorgesehen.

Die Tragerschaft der Umlegung richtet sich
nach der Art des Verfahrens:

a) Umlegung durch Vereinbarung (private
Umlegung)

Trager sind die Eigentimer der einbezoge-
nen Grundstiicke. Bei dieser Art des Ver-
fahrens missen die Grundeigentimer den
Umlegungsplan einstimmig genehmigen,
was verstandlicherweise oft zu Schwierig-

keiten fuhrt, weil Moglichkeiten zur rechtli-
chen Durchsetzung fehlen.

b) Verfahren aufgrund eines Mehrheitsbe-
schlusses der Grundeigentimer (6ffent-
lich-rechtliches Verfahren)

Die haufigste Losung in diesem Fall ist die
offentlich-rechtliche Genossenschaft (be-
stehend aus den beteiligten Grundeigen-
timern) als Trager des Verfahrens.

¢) Amtliches Umlegungsverfahren

Bei einer von den Behérden angeordneten
Umlegung wird in der Regel ein amtliches
Verfahren durchgeflhrt, dessen Tréager die
Behorden (Gemeinde oder allenfalls Kan-
ton) sind. Ein solches Verfahren weist ver-
schiedene Vorteile fir die Realisierung
des Zonenplans auf, u.a.:

— Die Intentionen der kommunalen Raum-
planung kdnnen besser und direkter in
die Umlegung eingebracht werden.

— Die Koordination der Umlegung mit der
kommunalen Erschliessungs- und Sied-
lungsplanung, eine wesentliche Voraus-
setzung, kann bedeutend besser ge-
wahrleistet werden.

— Fur alle finanziellen Belange (Umle-
gungskosten, Entschadigungen, Wert-
ausgleiche) ist das Gemeinwesen di-
rekt zustandig.

3.2 Bodenbewertung und
Neuzuteilung, Land- und Wertabziige

Art und Umfang sowie Vorgehen der Bo-
denbewertung stehen in engem Zusam-
menhang mit der Methode der Neuzutei-
lung.

— Flachenumlegung

Die Neuverteilung erfolgt im Verhaltnis zur
Flache im alten Bestand. Diese Vertei-
lungsart eignet sich bei gleichartigen Ver-
héltnissen Uiber das ganze Beizugsgebiet.
Bei der Flachenumlegung erlbrigt sich
eine generelle Bodenbewertung.

— Flachenumlegung mit Berucksichti-
gung von Wertunterschieden

Diese Verteilungsart empfiehlt sich, wenn
wegen der gegebenen Verhéltnisse der
Bodenwert innerhalb des Umlegungsge-
bietes variiert. Den Ungleichheiten in den
Bodenwerten muss bei der Neuzuteilung
Rechnung getragen werden.

Bei einer Flachenumlegung mit Berlick-
sichtigung von Wertunterschieden ist eine
einfache Bodenbewertung fir das ganze
Beizugsgebiet erforderlich.

— Wertumlegung

Wenn die einzelnen Grundstlcke infolge
besonderer Verhéltnisse (zulassige Nut-
zung, Bauvorschriften, Erschliessung
usw.) erhebliche Wertunterschiede aufwei-
sen, kommt mit Vorteil die Neuverteilung
nach effektiven Verkehrswerten zu Anwen-
dung.

Bei einer Wertumlegung ist eine umfas-
sende Bewertung in zwei Phasen erforder-
lich: eine Bewertung des alten Bestandes
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(Situation vor der Neuzuteilung) und eine
Bewertung des Bodens nach der Neuzu-
teilung.

Mit der Durchflihrung der Bewertung wird
in der Regel eine Schatzungskommission
betraut. In einfachen Fallen ist auch eine
Bewertung durch den ausfiihrenden Inge-
nieur oder andere Fachleute denkbar.
Massgebend sind, entsprechend dem Ver-
fahren, bei der privaten, freiwilligen Umle-
gung die Zustimmung der Beteiligten, bei
offentlichen Umlegungen die kantonalen
Vorschriften.

Im Zentrum der Umlegung steht das Real-
ersatzprinzip, welches direkt von der ver-
fassungsmassigen Eigentumsgarantie ab-
geleitet werden kann. Das Realersatzprin-
zip bedeutet, dass ein Eigentimer grund-
satzlich Anspruch hat auf Land als rechts-
gleichen, zweckgerechten und zumindest
wertgleichen Ersatz.

Nur in Ausnahmefallen sind Geldzahlun-
gen anstelle von Land zuléssig. Die Aus-
wirkungen des Realersatzprinzipes sind
sehr weitreichend. So hat z.B. das Realer-
satzprinzip zur Folge, dass gegen den Wil-
len der Grundeigentiimer eine Zuteilung
von einer Nutzungszone in eine andere
nicht méglich ist.

Die Landumlegung erlaubt innerhalb ge-
wisser Grenzen den Landerwerb von Fla-
chen fur offentliche Zwecke, z.B. fir Er-
schliessungsanlagen, Platze usw. Uber ei-
nen allgemeinen prozentualen Abzug an
den Anspruchswerten (Flache und/oder
Wert). Sofern der Abzug hauptséchlich
dem Umlegungsgebiet zugute kommt,
kann er entschadigungslos erfolgen.
Wenn aber der Landerwerb primar umle-
gungsfremden Zwecken (z.B. fir Aufga-
ben der Allgemeinheit) dient, muss volle
Entschadigung geméass den Grundséatzen
des Enteignungsrechtes geleistet werden.
Gegenuber einer Enteignung bietet der
‘Landerwerb im Rahmen einer Landumle-
gung den grossen Vorteil, dass die Bela-
stung im Sinne eines Ausgleichs auf alle
Beteiligten verteilt werden kann und nicht
nur einige wenige trifft.

3.3 Kostentragung, Rechtsschutz

Die Verfahrenskosten der Landumlegung
(fUr die Ausarbeitung der Pléne, fur die Ver-
messung usw.) sind in der Regel von den
an der Umlegung beteiligten Grundeigen-
timern zu tragen. Die 6ffentliche Hand be-
teiligt sich in der Regel nur soweit an den
Verfahrenskosten, als sie aus der Umle-
gung einen Nutzen zieht. Es wéare im Ubri-
gen aus Grlinden der Rechtsgleichheit ge-
genlber den Ubrigen Grundeigentiimern
nicht richtig, wenn die Allgemeinheit die
Verfahrenskosten tragen wurde.

An die Kosten flir den Bau von Erschlies-
sungsanlagen (Strassen, andere offentli-
che Erschliessungsanlagen) mussen die
Grundeigentimer, analog zu den Verhalt-
nissen bei anderen Strassenbauten, Bei-
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Abb. 2: Quartiergestaltung, Quartiererschliessung und Parzellierung bedingen
sich gegenseitig (Quelle: W. Gottschall, H.U. Remund, Verdichtete Wohn- und Sied-
lungsformen, Bern 1983, S. 17, abgeéandert).

trége leisten. Diese richten sich nach den
Grundséatzen und Bestimmungen im kan-
tonalen Beitragsrecht. Die Kosten werden
in der Regel entsprechend dem Nutzen
auf die Grundeigentimer verteilt.

Das Umlegungsverfahren ist grundséatz-
lich mit einem Rechtsmittelverfahren aus-
gestattet. Das Ergreifen eines Rechtsmit-
tels ist das Mitwirkungsinstrument des
Grundeigentimers fir den Fall, dass er
z.B. mit der Neuzuteilung nicht einverstan-
den ist.

Die zustandigen Beschwerdeinstanzen
und die Verfahren sind je nach Kanton ver-
schieden.

3.4 Koordination zwischen
Landumlegung,
Erschliessungsplanung und
Siedlungsplanung

Wie bereits festgestellt, besteht ein enger
Zusammenhang zwischen der Planung
der Erschliessungsanlagen, der Sied-
lungsplanung und -gestaltung sowie der
Parzellarordnung. Um die Mdéglichkeiten
der Landumlegung fur die Realisierung
des Zonenplanes voll ausschopfen zu kon-
nen, ist eine Koordination zwischen den
drei Bereichen notwendig.

Dies soll an folgenden Verkniipfungen bei-
spielhaft dargestellt werden (vgl. Abb. 2):

— Fir die Bearbeitung der Neuzuteilung in
der Landumlegung muss Lage und
Grosse mindestens der wichtigeren ge-
planten Erschliessungsanlagen in ver-
bindlicher Form vorliegen, damit die be-
nétigten Flachen amrichtigen Ort und in
der richtigen Grosse reserviert werden
kénnen.

— Die Erschliessungsanlagen, insbeson-
dere die Strassen, durfen nicht allein

nach technischen Gesichtspunkten ge-
plant werden, sondern missen als inte-
grierender Bestandteil der Siedlung be-
trachtet und in die Planung der Sied-
lungsgestalt einbezogen werden. Die
Strassen sind als 6ffentlicher Raum ein
wichtiger Teil der Siedlung.

— Fur die neue Parzellarordnung ist die

Anordnung und Stellung der Bauten,
die Gestaltung der Siedlung ein wichti-
ges Kriterium:

Grosse und Form der Parzellen haben
einen massgeblichen Einfluss, wie und
was auf den Parzellen gebaut werden
kann. Umgekehrt istdemnach fir die Di-
sposition der Neuzuteilung massge-
bend, wie die kiinftige Uberbauung ge-
staltet und die Geb&ude angeordnet
werden sollen.

4. Schlussbemerkungen

Zusammenfassend kdénnen folgende
Schlussfolgerungen, auch im Sinne von
Merkséatzen, gezogen werden:

— Die Landumlegung, oder im Fall der
Bauzonen die Baulandumlegung, ist ein
wichtiges Realisierungsinstrument fiir
die Raumplanung auf Gemeindeebene.
Fur die zielgerichtete, zweckmassige
Anwendung bedarf es aber einer ent-
sprechenden kantonalen Ausfuihrungs-
gesetzgebung, die leider in etlichen
Kantonen noch fehlt.

— Die Parzellarordnung pragt die Struktur
und die Gestalt eines Dorfes oder eines
Quartiers; sie ist ein Gestaltungsele-
ment. Die Baulandumlegung ist des-
halb auch als Gestaltungsinstrument fur
die Siedlung zu betrachten und entspre-
chend einzusetzen (vgl. Abb.3).
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Abb. 3: Die Weiterentwicklung dieser Siedlungsteile muss nach einem Gesamtkonzept erfolgen, das die zweckméssige Par-

zellierung einschliesst.

— Die Baulandumlegung dient der Bereit-
stellung von Bauland und hat demnach
einen Einfluss auf das Baulandangebot.

— sie auf einem planerischen Gesamtkon-
zept beruht,

— bewusst siedlungsgestalterisch einge-
setzt wird und

Erfolgreich in vielerlei Hinsicht ist die Um- Be-

legung, wenn

— die erschliessungstechnischen
lange bertcksichtigt.

(Foto: Markus Bachmann).
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Quartiererneuerung — vier
Beispiele aus der Praxis und
personliche Folgerungen

A. Suter

Quartiererneuerung ist ein neuer Begriff im Planervokabular. Es geht um Verbes-
serungen in ganz oder teilweise liberbauten Gebieten. Quartiererneuerung ist der
Uberbegriff fiir je nach Kanton unterschiedliche Planungsverfahren (Quartier-
plan, Gestaltungsplan, Bebauungsplan, Gebietssanierung, Uberbauungsplan
usw.). Das Hauptanliegen jeder Quartiererneuerung ist die Hebung der Siedlungs-
qualitat, ein Anliegen, das auch im Raumplanungsbericht des Bundesrates als
wichtige Aufgabe der kommenden Jahre eingestuft wird.

Im folgenden werden vier zum Teil noch im Gang befindliche Beispiele von Quar-
tiererneuerungen skizzenhaft dargestellt, an denen der Autor beteiligt ist. Diese
vier Beispiele erheben weder Anspruch auf Vollstéandigkeit oder gar Wissenschaft-
lichkeit.

Es handelt sich um die Quartiere in Luzern, in Horgen, in Effretikon und in Baar.
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Beispiele

Quartier Bramberg - St. Karli, in
Luzern:

Die Stadtplanung Luzern verlauft verein-
facht dargestellt nach abgebildetem
Schema (Abb. 1) ab.

Dieses Vorgehen hat Modellcharakter. Fra-
gen, die nur ein Quartier betreffen, werden
im Quartier besprochen, erarbeitet und
vorentschieden. (Koordiniert durch die
Grobkonzepte!). Fragen, welche die Stadt
als ganzes betreffen, sind Bestandteil der
«traditionellen» Stadtplanung. Dass damit
auch die geméass Raumplanungsgesetz
geforderte Mitwirkung der Offentlichkeit
(Bewohner, Grundeigentiimer, Gewerbe-
treibende usw.) maximal sichergestellt ist,
liegt auf der Hand.

Es soll keineswegs wegdiskutiert werden,
dass der aufwendige Ablauf mit einer Viel-
zahl von Beteiligten und langdauernden
Prozessen auch Probleme verursacht hat.
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