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P. Triidinger

Weissbuch der englischen Regierung
iiber die Kontrolle der Bodennutzung
(Vgl. hiezu Heft 1, Januar/Februar 1945.)

Die Vorschlige der englischen Regierung zum Thema
«Entschidigung und Wertzuwachs», iiber das ihr die Uthwatt-
Kommission 1942 berichtet hatte, liegen nun in einem Weiss-
buch vor. Die Uebermittlung des Textes verdanken wir Herrn
Regierungsrat Dr. Gschwind, Liestal.

Die Regierung anerkennt den hohen Wert der im Uth-
watt-Report enthaltenen analytischen Untersuchungen iiber
das Wesen der Bodenpreisgestaltung. Von den Vorschligen
der Kommission wird aber nur die den Gemeinden zu er-
teilende Kompetenz ganze zusammenhingende Wiederaufbau-
gebiete zu enteignen angenommen. Thr wird hinzugefiigt die
Kompetenz, «im Interesse der Planung» zu enteignen. Der
«Development-Rights-Plan» dagegen wird abgelehnt. Genauer
ausgedriickt: abgelehnt wird der Vorschlag der Verstaat-
lichung der «development-rightsy und der zu diesem Zweck
vorgeschlagenen Finanzierungsmethode, angenommen jedoch
das Prinzip, dass der grossere Teil des Wertzuwachses der
Allgemeinheit gehort.

Begriindet wird die Ablehnung des Development-Rights-
Planes in der Hauptsache mit praktischen Durchfithrungs-
schwierigkeiten. Der Uthwattbericht sah eine unterschied-
liche Behandlung dreier Eigentiimerkategorien vor. Es waren
unterschieden :

a) Eigentimer von uniiberbautem Boden ausserhalb der

Stadtgebiete,

b) Eigentiimer von uniiberbautem Boden innerhalt der Stadt-
gebiete,
¢) Eigentiimer von iiberbautem Boden.

Diese Differenzierung ist nach Ansicht der Regierung zu
kompliziert. Die Ausscheidung der sogenannten Stadtgebiete
wiirde auf grosse verwaltungstechnische Schwierigkeiten stos-
sen. Die Abgeltungsbasis fiir die Verstaatlichung der deve-
lopment-rights, welche derjenigen der Verstaatlichung der
Kohlengruben nachgebildet war, ist fiir die viel komplizier-
tere Baulandbewertung nicht anwendbar. Endlich wird der
vorgeschlagene Modus fiir die Erhebung der 25prozentigen
Wertzuwachssteuer als zu kompliziert und als steuertechnisch
anfechtbar abgelehnt, letzteres weil auch die Erfassung des
nicht realisierten Wertzuwachses vorgesehen war.

Der Plan, den die Regierung der Diskussion des Parla-
ments und der Oeffentlichkeit unterbreitet, ist auf den folgen-
den Grundsitzen aufgebaut:

Jede Aenderung in der Nutzung — Aenderungen in der
landwirtschaftlichen Nutzung ausgenommen — ist geneh-
migungspflichtig. Landesplanungsministerium und Gemeinden
sorgen dafiir, dass sie nicht nur an der durch die Planung
gebotenen richtigen Stelle und in der richtigen Weise erfolgt,
sondern auch im richtigen Zeitpunkt. Das Recht der Nut-
zungsinderung verbleibt bei den Eigentimern. Das Geneh-
migungsrecht soll, soweit es sich um Angelegenheiten der
Detailplanung handelt, auch fernerhin den Gemeinden zu-
stehen. Die Eingliederung der Ortsplanung in die Landes-
planung wird vom Landesplanungsministerium kontrolliert.
Das Expropriationsrecht des Staates und der Gemeinden ist
inskiinftig nicht mehr auf 6ffentliche Werke beschrinkt. Es
wird auch in den Dienst der Planung gestellt. Der Wertzu-
‘wachs am Boden soll zum grossten Teil der Allgemeinheit zu-
fliessen. Nur ein kleiner Teil — vorgeschlagen wird ein
Fiinftel — verbleibt dem Eigentiimer als Anreiz, den Boden
selber zu iiberbauen oder an Bauinteressenten weiter zu ver-
kaufen. Entzug oder Schmilerung einer Bauméglichkeit, die
im Vorkriegsjahr 1939 bestand, ist entschidigungspflichtig.
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Der Regierungsvorschlag enthilt die folgenden Haupt-
punkte:

1. Zwangsenteignung.

Ausser in den Fillen, in denen frither Zwangsenteignung
moglich war, kann diese inskiinftig auch angewendet werden

a) zur Gewinnung zusammenhingender Wiederaufbauflichen
kriegszerstorter oder sanierungsbediirftiger Areale (Vor-
schlag Uthwattkommission),

b) iiberall dort, wo Boden, der fiir die Durchfithrung einer
guten Planung notwendig ist, auf freihindigem Weg nicht
erhiltlich ist.

Wihrend der nichsten fiinf Jahre gilt als Basis fir die
Zwangsenteignung der Verkehrswert vom 31. Marz 1939.

2. Genehmigungspflicht.

Jedes Bauvorhaben bedarf der Genehmigung durch die
Planungsstelle.
3. Wertzuwachssteuer.

An die Genehmigung der Bauvorhaben ist die Erlegung
einer 80prozentigen Wertzuwachsabgabe gebunden. Als Wert-
zuwachs gilt die Differenz zwischen dem Bodenwert nach der
Ueberbauung (resp. Hohernutzung) und demjenigen vor der
Ueberbauung.

4. Entschidigung.

Ausgangsbasis sind die Verkehrswerte vom 31. Mirz 1939.
Wertsteigerungen, die nach diesem Datum eintraten, werden
nicht anerkannt. Boden, der 1939 keinen Bauwert hatte (land-
wirtschaftlich genutzter oder unerschlossener Boden) hat
keinen Anspruch.auf Entschidigung. Die genaue Formel fiir
die Ermittlung der Entschidigung soll erst nach fiinf Jahren
festgesetzt werden, wihrend welcher die notigen Erfahrungen
fiir eine gerechte Taxierung und Ausschaltung des sogenann-
ten floating value (Erwartungswertes) gesammelt werden
konnen.

5. Zentralisation der Finanzierung.

Die Ausbezahlung der Entschidigungen und die Erhebung
der Wertzuwachsabgabe wird nicht mehr Sache der Gemein-
den, sondern einer zentralen, administrativ unabhéngigen
Bodenkommission sein. Diese hat fiir den richtigen Aus-
gleich der Mittel im Interesse der Landes-, Regional- und
Ortsplanung zu sorgen.

Der Plan der Regierung hat den Charakter eines Provi-
soriums, vielleicht aber eines solchen, das dauert. Man darf
als seine Haupterrungenschaften wohl die folgenden beiden
Punkte festhalten:

Die Zwangsenteignung ist anwendbar nicht nur bei Wer-
ken der offentlichen Hand, sondern ganz allgemein bei der
Durchfithrung eines genehmigten Bebauungsplanes. Sie kann
also auch zugunsten von Privaten angewendet werden, die eine
Bauabsicht verwirklichen wollen, welche im Plan vorgesehen
ist.

Die Schaffung einer zentralen, aus dem Wertzuwachs
gespiesenen Bodenausgleichskasse, welche den Gemeinden fiir
Bauverbote, schwiichere Bodennutzungen oder landwirt-
schaftliche Griingiirtel aufkommt, die im Interesse der
Planung liegen, und sie davon entheben, die Wohndichte
ihren finanziellen Mitteln anpassen zu miissen.

Um eine solche Ausgleichskasse werden wir auch in der
Schweiz nicht herumkommen, wenn wir die jetzt allent-
halben angestrebte Nutzungszonung in die Tat umsetzen
wollen. Vielleicht muss es zuniichst auf kantonalem Boden
geschehen, wie es durch unsere staatliche Struktur vorge-
zeichnet ist. Wir werden dann aber gerade in wirtschaftlich
zusammengehorenden Regionen, die verschiedenen Kantonen
angehoren, die Erfahrung machen, dass diese Losung sehr
unvollkommen ist und doch eine Bundeskasse oder zum
mindesten Kassen bestimmter Konkordatsgruppen anstreben
miissen.
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