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an sich zu belassen. Der geforderte Stad-
tebau muss konkreter, plastischer werden.
Er entzieht sich damit den zwangslaufig
generellen und abstrakten Regelungen
kantonaler und eidgendssischer Erlasse.
Er fordert kommunales Recht geradezu
heraus, und zwar ein Recht, das den &f-
fentlichen Interessen mehr Rechnung tragt
als bisher.

Anwendung des kommunalen Rechts
Recht, das in Tuchfiihlung mit dem Kon-
kreten steht, l4sst sich ohne ein gewisses
’f‘rmessen kaum sinnvoll anwenden. Frei-
|I9h kenne ich keine Bau- und Planungsbe-
hC'?rde, die ein solches Ermessen suchen
wiirde. Von der politischen Verantwortung
her gibt es nichts Beunruhigenderes als
abschliessende Regelungen. Das baurecht-
liche «Kochbuch» gehért zur Wunschvor-
Stellung jedes Bauvorstandes. Es wahrt,
Wwenigstens dem Scheine nach, so schoén
die geheiligte Rechtsgleichheit. Nun ent-
Spricht aber gerade beim Bauen die for-
melle Rechtsgleichheit in den wenigsten
Féllen auch tatsachlich gleichen Voraus-
Setzungen. Ich halte es fiir ausgeschlos-
sen, die praktisch unbeschrénkte Vielzahl
ungleicher Voraussetzungen in ein System
rechtsgleicher Normen zu fassen. Hier hilft
Nur pflicht- und sachgemésses Ermessen
Vyeiter, dem, dieser Preis ist unausweich-
lich, ein angemessener Rechtsschutz zur
Seite gestellt werden muss. Wenn uns an-
Sprechende Siedlungen ein echtes Anlie-
gen bedeuten, dann miissen wir uns be-
quemen, stadtebauliches Geschehen mehr
als bisher unter dem Signum eines 6ffentli-
Chen Anliegens zu begreifen, womit die
formelle Rechtsgleichheit privater Interes-
S'en nicht mehr im selben Mass das plane-
rische Geschehen bestimmen kann wie zu-
vor. Das ist, jedenfalls eine gute Wegstrek-
ke weit, auch tatsdchlich schon heute der
Fall, so wenn etwa an die Méglichkeiten
der Zonenplanung gedacht wird.
Ein echtes, von keiner Seite bestrittenes
Anliegen an die Anwendung des kommu-
Nalen Rechts zielt nach einfacherer Hand-
hflbe und nach kirzern Fristen. Das be-
dingt auf der einen Seite eine Planungs-
lehre, die nicht jeden noch so einfachen
Vorgang zu einem intellektualistischen Ge-
dankenspiel hochfrisiert. Auf der andern
Seite aber wird nicht zu umgehen sein,
den oft extrem ausgebauten Rechtsschutz
des Grundeigentiimers auf ein Mass zu re-
UzZieren, das auch andern Interessen
€chnung tragt. Es ist ja nicht zu liberse-
en, dass kaum mehr einer zum eigenen
8brauch baut oder auch nur sein eigenes
€ld anlegt. Allein schon dieser Umstand
'echtfertigt die gesteigerte ffentliche Kon-
Tolle und den angemessenen Abbau des
”l_’erbetonten Schutzes privater Interessen.
'& Frage ist gestellt, ob nicht regionale
auverwaltungen eher in der Lage wiéren,
Ommunales Recht sach- und fristgemas-
s?r anzuwenden als die nicht selten unge-
Nugend ausgeriisteten Bauorgane der Ge-
Meinden. Dariiber gibt es keine generelle
R'eSleI. Ich glaube, wo kleine Gemeinden in
€ine unerwartete bauliche Entwicklung ge-
raten oder wegen ihrer Kleinheit verniinfti-

gerweise keine eigenen Bauorgane unter-
halten kénnen, eine regional zusammenge-
fasste Bauverwaltung kommunales Recht
besser anwendet als die Gemeinde selbst.
In andern Fallen werden die spezifischen
Verhéltnisse erweisen miissen, ob eine sol-
che Lésung die bessere sei. Es geht hier
nicht etwa darum, kommunale Befugnisse
an die Regionalplanung zu delegieren,
sondern kommunale Téatigkeiten wirksamer
und rationeller durchzufiihren.

Grundlagen des kommunalen Rechts
Bestand und Pflege des kommunalen Bau-
und Planungsrechts haben nur einen Sinn,
wenn das kommunale Recht wirklichkeits-
naher und sachbezogener ist als das not-
gedrungen generellere Recht héherer Pla-
nungsstufen. Um es zu sein, bendtigt es
weit mehr als jenes der Forschung und
des wissenschaftlichen Experiments. Wie
wenig Wissen gibt es zum Beispiel liber
die Stellung von Strassen zum Wind zu ih-
rer Beluftung oder liber das nétige Mass
an Sonnenschein in bewohnten R&umen.
Was Uber das Siedlungswesen gesagt und
geschrieben wird, hat seine Quellen h&ufi-
ger in Behauptungen als im Wissen. Man
denke etwa an die leichtfertigen Theorien
Uber urbane Dichte oder den Missbrauch
der Ausniitzungsziffer als einziges, regulie-
rendes Mittel stddtebaulichen Gestaltens
bei der differenzierten Bauweise. Der Man-
gel an geniigenden Grundlagen macht sich
kaum irgendwo so schmerzlich bemerkbar
wie bei der Ausgestaltung des kommuna-
len Rechts.

Solche Grundlagen haben freilich der ge-
wandelten Einstellung zum Haus, zum Bau-
werk Rechnung zu tragen. Unsere Zeit
baut nicht mehr fir die Ewigkeit. Sie hat
zum Gebaude einen vorab wirtschaftlichen
Bezug. Anerkannte asthetische Normen
gibt es nicht mehr. Die gepflegte Umwelt,
vom Garten des Einzelhauses her eine
Selbstverstandlichkeit, ist nicht mehr so

gefragt wie ehedem. Was zahlt, sind zweck-
bedingte Flachen im Umschwung, die ir-
gendeiner Norm zu entsprechen haben.
Zeichnet sich das Ende der Baukunst ab?
Geht sie vollig in der Bauwirtschaft auf?
Ich glaube nicht. Just dagegen beginnt der
Stadter zu revoltieren. Er beginnt die Stadt
als etwas Gestaltbares zu begreifen und
nicht als etwas, das einfach geschieht. Mit
Recht schiebt er die juristischen und 6ko-
nomischen Glasperlenspiele zur Seite, die
ihm weismachen wollen, es gehe um ein
unabéanderliches Geschehen.

Wir haben alternativ entweder die Moglich-
keit, das Land als undifferenzierten Sied-
lungsraum mit gleichartigen, aber rationel-
len Ueberbauungen aufzufassen, oder wir
kénnen jede einzelne Siedlung als ein Ele-
ment eigener Pragung begreifen und dem-
entsprechend gestalten. Wir werden stadti-
sches Bauen sicher nicht mehr regionali-
sieren wollen, wie es ehedem die Bauern-
hauser waren. Trotzdem lassen sich Stadte
und Stadtteile durchaus eigenartig und je-
der Teil fur sich charakteristisch ausge-
stalten. Wollen wir einen solchen Weg ge-
hen, missen wir manches neu uberden-
ken.

Demokratisierung der Planung ist zum
Schlagwort geworden. Sie ist nicht er-
reicht, wenn moglichst haufig Uber mog-
lichst jedes Detail abgestimmt werden
muss. Sie ist noch weniger erreicht, wenn
sie irgendwelchen ideologischen oder par-
teipolitischen Mandvern als Spielball die-
nen soll. Planung und Stédtebau sind ge-
wiss politische Aufgaben, aber nicht sol-
che der liblichen Tagespolitik, sondern ein
langfristiges Gestalten der Umwelt, die
letztlich so sein wird, wie sich der Souve-
rén darin selber engagiert hat.

Der erste Schritt ist und bleibt das kommu-
nale Recht zur orts- und stadtebaulichen
Gestaltung und letztlich auch der entschei-
dende.

Planungs- und Erschliessungskosten

Von Thomas Guggenheim, Président der
Eidgendssischen Expertenkommission fiir
Erschliessungshilfe

Finanzielle Aufwendungen fiir Planungen
und Erschliessungen sind Infrastrukturaus-
gaben. Sie werden somit «zwar fiir 6ffentli-
che Guter getétigt, stellen jedoch insofern
Investitionen dar, als gegenwartigem Auf-
wand kiinftige Ertrdge entsprechen» [1].
Eine Eigentiimlichkeit unserer zurzeit gel-
tenden Rechtsordnung ist es, dass in der
Regel die Planungs- und Erschliessungs-
kosten von der Aligemeinheit in Form von
Steuergeldern des Bundes, der Kantone
und der Gemeinden vorgeschossen wer-
den, indessen ihr Ertrag, soweit er sich in
Grundstiickpreisen niederschlagt, nur teil-
weise oder {iberhaupt nicht an die Allge-
meinheit zuriickfliesst, sondern als Ge-

schenk der Oeffentlichkeit an die Grundei-
gentimer geht. Die Entwiirfe zum Raum-
planungsgesetz und zum Wohnbaugesetz
sehen Massnahmen vor, wie diesem offen-
sichtlichen Missstand begegnet werden
kann.

Was alles unter den Ausdruck Planung
fallt, dariiber wurde bereits orientiert. Ich
verzichte demgemass darauf, die Planungs-
kosten ebenfalls zu definieren. Einen Hin-
weis gestatte ich mir: Im Rahmen dieser
Ausfiihrungen interessieren nur diejenigen
finanziellen Aufwendungen fiir Planungen,
die vom Gemeinwesen zu Lasten des Ver-
waltungsvermogens erbracht werden. Pri-
vate Investitionen bleiben somit unberiick-
sichtigt. Den privaten Investitionen sind je-
ne finanziellen Aufwendungen eines Ge-
meinwesens gleichzusetzen, die aus dem
Finanzvermogen getéatigt werden. Die pri-
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vaten Investitionen brauchen uns nicht zu
interessieren, da sie in Form eines Mehr-
wertes der Grundstiicke in der Regel mit
Kapitalaufwand, Zins und Zinseszinsen an
die Leistenden zuriickfliessen.

Mittelbare und unmittelbare Erschliessung

Mit Erschliessung bezeichnen wir die Ge-

samtheit aller jener Einrichtungen, die not-

wendig sind, dass Grundstiicke in der ge-

planten Weise und entsprechend den bau-

rechtlichen Vorschriften genutzt werden

kénnen. Tatbestandsmassig fallen darunter

alle fir ein Siedlungsgebiet notwendigen

Erschliessungsanlagen, némlich insbeson-

dere:

— Strassen, Fussgangerverbindungen,
Radwege;

— Parkplatze, Grinanlagen,
platze;

— Versorgungseinrichtungen fiir Wasser,
Strom, Gas und Warme;

— Abwassereinrichtungen;

— Strassenbeleuchtung;

— Leitungen zur Nachrichteniibermittlung;

— Verbindung aller dieser Anlagen mit
dem librigen 6ffentlichen Netz.

Die Erschliessung eines Siedlungsgebietes

erreicht irgendwann einen untern Grenz-

Kinderspiel-

wert, der einerseits als Erschliessung der

Ortschaft und des Quartiers und ander-
seits als Groberschliessung der Baugrund-
stlicke gelten kann. Wir kdnnen eine ent-
sprechende Aufteilung in Erschliessungen
im weitern und im engern Sinne vorneh-
men [2]. Wir dirfen aber auch die Er-
schliessungsanlagen in solche fiir ussere
und solche fiir innere Erschliessung glie-
dern [3]. Die Begriffspaare Erschliessungen
im weitern und im engern Sinn sowie Anla-
gen fir dussere und innere Erschliessung
sind kongruent.

Zu den Anlagen der Erschliessung im wei-
tern Sinn (= Anlagen fiir &ussere Er-
schliessung) gehéren alle jene, die ausser-
halb der Baugebiete liegen oder die inner-
halb der Baugebiete liegen und von uber-
ortlicher Bedeutung sind. Anlagen der Er-
schliessung im engern Sinn (= Anlagen
fir innere Erschliessung) sind dann alle je-
ne Einrichtungen, die innerhalb eines Bau-
gebiets liegen und zu dessen Erschlies-
sung erforderlich sind.

Bei der Abgrenzung zwischen ortlichen
und Uberdértlichen Anlagen ist von den Be-
dirfnissen des konkreten Siedlungsgebiets
auszugehen. Handelt es sich beispielswei-
se um ein Quartier, sind alle jene Einrich-
tungen (Uberértlicher Natur, die nicht den
Bedirfnissen dieses Quartiers dienen und
deswegen erstellt werden. Das schweizeri-
sche Nationalstrassennetz zum Beispiel ist
eidgendssisch gewertet eine Ortliche
Transportanlage, bereits aus der Sicht der
Kantone handelt es sich bei den meisten
Streckenabschnitten um Uberértliche Er-
schliessungsanlagen.

Anstelle der Ausdriicke Erschliessung im
weitern und engern Sinn beziehungsweise
Anlagen fiir dussere und innere Erschlies-
sungen wird auch das Begriffspaar mittel-
bare und unmittelbare Erschliessung (aus
dem Englischen Uibernommen — «indirect
development, direct development») ver-

wendet [4]. Unter mittelbarer Erschliessung
versteht man diejenigen Einrichtungen, die
zugleich auch der Erschliessung anderer
Gebiete dienen und unter unmittelbarer Er-
schliessung diejenigen, die nur dem be-
treffenden Gebiet dienen.

Wir sehen, dass sich die beiden Umschrei-
bungen — Erschliessungsanlagen im wei-
tern und engern Sinn einerseits, mittelbare
und unmittelbare Erschliessung anderseits
— nicht ganz decken. Bei Kostenberech-
nungen und Kostenausscheidungen tun wir
deshalb gut, die zu verwendenden Begriffe
zuvor festzulegen.

Der Entwurf zum Raumplanungsgesetz ver-
zichtet, die hier skizzierten Unterscheidun-
gen deutlich wiederzugeben. Die Begriffs-
umschreibung in Art. 33 des Gesetzesent-
wurfs bezeichnet Land als erschlossen,
«wenn hinreichende Zu- und Wegfahrten
vorhanden sind, die Wasser-, Energie- und
Abwasserleitungen bis zum Grundstlick
oder in dessen unmittelbare Umgebung
herangefiihrt sind und der Anschluss zu-
lassig und ohne besondern Aufwand mdg-
lich ist» und Uberldsst es dem kantona-
len Recht, allenfalls weitergehende Er-
schliessungsanforderungen  aufzustellen.
Art. 54 des Gesetzesentwurfs lasst erken-
nen, dass anscheinend das Begriffspaar
unmittelbare und mittelbare Erschliessung
bevorzugt wird.

Mit den Bestimmungen der Vollzugs-
verordnung Ill vom 16. September 1970
zum Bundesgesetz liber Massnahmen zur
Férderung des Wohnungsbaus vom
19. Méarz 1965 haben sich die Ausdriicke
Grob- und Feinerschliessung gesamt-
schweizerisch durchgesetzt. Die Grober-
schliessung versorgt das Baugebiet mit
den Hauptstrédngen der Erschliessungsan-
lagen; die Feinerschliessung die einzelnen
Baugrundstiicke mit den Nebenstrangen
der Erschliessungsanlagen. Die Grober-
schliessung des Baugebiets stellt gleich-
zeitig die Erschliessung der Ortschaft oder
des betreffenden Quartiers im engern Sinn
(= innere Erschliessung) dar. Sie soll es
ermoglichen, dass gréssere zur Ueberbau-
ung vorgesehene Areale mit etwa rund ei-
ner Hektare Land (erfasst in einer kleinen
oder mittleren Gemeinde mit bis zu 1000
Einwohnern) bis zu héchstens 100 Hektare
Land in grossen Stédten (Bevdlkerung bis
zu 25000 Einwohner) zweckmassig an die
dusseren Anlagen der Erschliessung
(= Erschliessung im weitern Sinne) ange-
schlossen werden.

Von den Erschliessungsanlagen sind zu
unterscheiden die Anlagen der Ausstat-
tung. Sie werden auch als Ausriistung oder
als Folgeeinrichtungen bezeichnet. Es han-
delt sich somit um o6ffentliche oder diesen
gleichzusetzende bauliche Anlagen, die
zufolge der Einrichtung neugeschaffener
Wohnungen erforderlich werden, damit die
bildungs- und ausbildungsgemaésse, die
gesundheitliche, die soziale und die admi-
nistrative Betreuung sowie die Schaffung
von Anlagen des Gemeinbedarfs gewéahr-
leistet sind. Zur Ausstattung gehdren dem-
gemass unter anderem: Schulen, Kranken-
hauser, Verwaltungsbauten, kulturelle Ein-
richtungen, Kirchen, Sport- und Freizeitan-

lagen. Auch diese Anlagen der Ausstattung
missen erschlossen werden; sie bewirken
somit ihrerseits einen zusatzlichen Er-
schliessungsaufwand.

Der finanzielle Aufwand fiir die Erschlies-
sung im weitern Sinn oder die dussern Er-
schliessungsanlagen — auch bezeichnet
als ausserer Erschliessungsaufwand — ist
stark standortabhangig. Er richtet sich
nach der Lage und Entfernung des Bauge-
biets zum bereits vorhandenen Erschlies-
sungsnetz und wird beeinflusst durch die
Erweiterung bestehender oder die Schaf-
fung neuer Anlagen.

Der finanzielle Aufwand fiir die Erschlies-
sung im engern Sinn oder die innern Er-
schliessungsanlagen — auch bezeichnet
als innerer Erschliessungsaufwand — wird
bestimmt von der Art der Ueberbauung,
der Form und Dichte der Bebauung und
der Art des Erschliessungssystems. Be-
achtliche Kostenunterschiede entstehen
aber auch wegen unterschiedlicher topo-
graphischer Verhéltnisse (z.B. Gefélle,
Grundwasservorkommen). Unser Boden-
recht verlangt schliesslich, dass auch der
Einfluss unterschiedlicher Bodenpreise zu
beachten ist.

Es ist deshalb verstéandlich, wenn auf die
Frage, wo denn etwa die Grenzen des an-
gemessenen Erschliessungsaufwands lie-
gen dirfen, nur unbefriedigend geantwor-
tet wird. So wird etwa angenommen, dass
die Kosten fiir die Erschliessung 12 Pro-
zent der Gesamtherstellungskosten je
Wohnung nicht Uberschreiten soliten. Ob-
gleich die Anforderungen des individuellen
motorisierten Verkehrs und des Gewaésser-
schutzes die Kosten fiir den Erschlies-
sungsaufwand stdndig steigen lassen, ist
dieser Anteil von 12 Prozent an den Ge-
samtherstellungskosten als an der ober-
sten Grenze liegend zu werten.

Indessen darf nun die Wirtschaftlichkeit ei-
ner Erschliessung gewiss nicht allein von
Kostensummen her beurteilt werden. Mit
andern Worten: es wird nicht dort am be-
sten gebaut, wo am billigsten erschlossen
wird. Die Wirtschaftlichkeit einer Erschlies-
sung ist im Zusammenhang mit der ge-
planten baulichen Ausnutzung eines Bau-
gebiets und der einzelnen Grundstiicke zu
betrachten. So ergeben sich verschiedene
Erschliessungssysteme, je nachdem wie
die Parzellierung und die Bebauung vorge-
sehen sind. Die verschiedenen Erschlies-
sungssysteme wiederum, auf die hier nicht
naher eingetreten werden kann, erfordern
verschiedene Kriterien zur Beurteilung ih-
rer Wirtschaftlichkeit [5].

Im Zusammenhang mit den Kriterien zur
Beurteilung der Wirtschaftlichkeit einer Er-
schliessung sei noch auf folgende Erschei-
nung hingewiesen: In den Nutzungsplénen,
wie sie der Eidgendssischen Experten-
gruppe fir Erschliessungshilfe im Verlauf
der letzten zwei Jahre vorgelegt wurden,
fiel auf, dass Grinflachen und Erschlies-
sungsanlagen oft nicht aufeinander abge-
stimmt sind. Erstrebenswert ist es, Griin-
flachen derart anzuordnen, dass sie mog-
lichst wenig Erschliessungsanlagen bean-
spruchen [6]. Meistens werden Grinfla-
chen derart erschlossen, dass sie im Grun-
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de genommen hochwertiges Wohnbauland
sind. Dies kann sich dann wiederum bei
der Beurteilung allfalliger Entschadigungs-
anspriiche nachteilig auswirken.

Auch nach Inkrafttreten des Raumpla-
Nungsgesetzes werden kantonale Instan-
Zzen die Zweckmaéssigkeit von Orts- und
Quartierplanungen zu prifen haben
(Art. 36 Entwurf zum Raumplanungsgesetz).
Es erscheint als notwendig, in derartige
Zweckmassigkeitsiiberpriifungen, vermehrt
als dies bislang der Fall war, die Frage der
Wirtschaftlichkeit der geplanten Erschlies-
Sungssysteme miteinzubeziehen.

Finanzierung der Erschliessung

Die Erschliessung liegt im dffentlichen In-
teresse. Triger der Erschliessung sollte
deshalb grundsitzlich ein offentliches Ge-
meinwesen oder ein unter 6ffentlicher Auf-
sicht stehendes Werk sein [7]. Dies ist heu-
te erst in wenigen Kantonen durchgehend
der Fall. Vielfach wird die Erschliessung
privaten  Grundeigentiimern {iberlassen
oder gar iiberbunden. Artikel 34 des Ent-
wurfs zum Raumplanungsgesetz ist hier
deutlich und fiihrt die Erschliessungs-
pflicht der offentlichen Gemeinwesen ge-
Samtschweizerisch ein. Damit werden aber
Vor allem die Gemeinden zur Erschlies-
Sung verpflichtet werden. Sie sollen die Er-
Schliessungsanlagen bis spéitestens zur
Fertigstellung der anzuschliessenden bau-
lichen Anlagen benutzbar machen. Sie
werden angehalten, die Erschliessungsan-
lagen herzustellen, damit die eingezonten
Gebiete und Grundstiicke baulich genutzt
Werden konnen. Dieser Verpflichtung kén-
nen sie aber nur nachkommen, wenn ihnen
die hiezu nétigen finanziellen Mittel zur
Verfiigung stehen. Artikel 53 des Entwurfs
Zum Raumplanungsgesetz sieht deshalb
vor, dass der Bund unter anderem «im
Rahmen der Gesamtrichtplane die Er-
Schliessung und Ausstattung von Sied-
lungsgebieten» férdert und zu diesem
;weck Darlehen zu amortisations- und
Zinsgiinstigen Bedingungen gewahren, ver-
Mitteln oder verbiirgen kann. Fiir Wohn-
b_a.ugebiete gewdhrt, vermittelt oder ver-
biirgt der Bund bereits heute gestiitzt auf
die schon genannte Vollzugsverordnung il
Zum Wohnbauférderungsgesetz amortisa-
tions- ynd zinsglinstige Darlehen fiir Er-
Schliessungsanlagen. Diese Hilfe wird im

Ntwurf zum neuen Wohnbaugesetz iiber-
Nommen.

I’!fjessen erscheint es angesichts der Ver-
dltnisse auf dem Grundstiickmarkt als un-
Serecht, wenn die &ffentlichen Gemeinwe-
Sen als alleinige Finanztrager fiir Er-
SChliessungsanlagen  auftreten. ~ Dem
fundsatz: ohne Erschliessung keine

Sberbauung, wie er sich aus Artikel 40

ES Raumplanungsgesetzes ergibt, ist als
W?lterer anzufligen: ohne finanzielle Unter-
Stlitzung durch die Grundeigentiimer keine
E_"SChIiessung.

Ier weist der Entwurf zum Raumplanungs-
9esetz meines Erachtens einen Mangel
auf, indem er die Beitragsleistung der
Grundeigentﬁmer in Art.34 nicht vor-
s<.=hreibt, sondern deren Regelung vollstan-
dig dem kantonalen Recht iiberlasst. Der

Entwurf zum neuen Wohnbaugesetz geht
einen Schritt weiter und will die Beitrags-
pflicht der Grundeigentiimer als Grundsatz
gesetzlich verankern.

Falschlicherweise wird seitens der Grund-
eigentimer immer wieder gefordert, in
Berlicksichtigung sozialer Momente seien
Erschliessungsanlagen aus Steuergeldern
zu finanzieren. Gegenteils erscheint es je
lénger je mehr als ungerecht, wenn Grund-

eigentimer fir sich in Anspruch nehmen

dirfen, auf Kosten der Steuerzahler die Er-
schliessung und damit die Herstellung der
Baureife eines Grundstiicks zu verlangen
und die daraus sich ergebende Wertsteige-
rung zu kassieren. Unsozial wird ein sol-
ches Verhalten Uberdies dort, wo Grundei-
gentimer die Erschliessung gar nicht aus-
nutzen, weil sie nicht die Absicht haben,
zu bauen, sondern nur an wertbestandiger
Geldanlage und an Wertsteigerungen inter-
essiert sind. Eine derartige Mentalitat wird
Uberall dort ganzlich untragbar, wo in ei-
ner Gemeinde Bauland dringend benétigt
wird. Sowohl volkswirtschaftlich als auch
sozial erscheint es in derartigen Verhalt-
nissen als gerechtfertigt, wenn Eigentimer
von Grund und Boden, der fiir eine Er-
schliessung in Betracht kommt, zu Beitra-
gen an die Erschliessungskosten oder zu
deren Uebernahme herangezogen werden,
auch wenn sie in absehbarer Zeit nicht
bauen wollen oder liberhaupt nie die Ab-
sicht haben, zu bauen. Die Auferlegung
derartiger Pflichten an einen Grundeigen-
timer stellt nichts anderes dar als einen
billigen Ausgleich fur die Vorteile, die ei-
nem Grundstiick durch die Erschliessungs-
tatigkeit der offentlichen Gemeinwesen
entsteht. Dabei braucht ein einzelnes
Grundstiick nicht einen mit der Erstellung
der Erschliessungsanlage sofort realisier-
baren Vorteil zu haben. Es ist davon aus-
zugehen, dass jedem Grundstick automa-
tisch durch eine Erschliessungsanlage
auch ein tatsachlicher Vorteil erwéchst.
Die von manchen kantonalen Gerichten
gelibte Praxis, wonach das Gemeinwesen
bei jeder Erschliessungsanlage und jedem
Grundstiick den Vorteil als solchen und
den Vorteilsgrad im besondern zu bewei-
sen hat, ist als widersinnig abzulehnen. Ein
derartiger Vorteil ist immer gegeben, und
es braucht somit dem Beitragspflichtigen
nur nachgewiesen zu werden, dass er,
wenn er will, von ihm Gebrauch machen
kann.

Die Schweizerische Vereinigung fir Lan-
desplanung hat die kantonalen Bestim-
mungen Uber Grundeigentimerbeitrdge an
Erschliessungswerke zusammengestellt.
Diese Uebersicht, aber auch ein weiterer
Blick in Reglemente und Tarife von Ge-
meinden, Zweckverbanden, o6ffentlich-
rechtlichen und privatrechtlichen Er-
schliessungsgenossenschaften, Werken
usw. zeigen, dass die selben Ausdriicke
sehr unterschiedlich verwendet werden.
Unter der gleichen Bezeichnung wird véllig
anderes verstanden und gemeint. Da ist
von Kosten und Beitrdgen die Rede, ob-
gleich es sich um Gebilhren handelt und
umgekehrt. Es erscheint deshalb als dien-
lich, vorerst kurze Begriffserlduterungen zu

bieten:

Wir unterscheiden zwischen zwei Gruppen

von moglichen Leistungen seitens der

Grundeigentiimer:

— Erschliessungskosten, Erschliessungs-
gebuhren und Erschliessungsbeitrage
einerseits;

— Benltzungsgebiihren anderseits.

Mit den erstgenannten Leistungen erfassen

wir die Beteiligung der Grundeigentiimer

an der erstmaligen Erstellung einer Er-
schliessungsanlage, mit den zweitgenann-
ten ihre Heranziehung an die Lasten des

Betriebs, des Unterhalts und der Erneue-

rung. Unter Erschliessungskosten verste-

hen wir den offentlich-rechtlichen An-
spruch eines Gemeinwesens gegeniber ei-
nem Grundeigentimer auf Ersatz aller je-
ner Aufwendungen, die die Erstellung ei-
ner Erschliessungsanlage tatséchlich ver-
ursacht hat. Einen derartigen Anspruch
kennt beispielsweise das kantonal-berni-
sche Recht fiir die Aufwendungen der Fein-

erschliessung [8].

Die Gebiihr ist die Gegenleistung des Ge-

blihrenschuldners fiir eine vorangegange-

ne Leistung des Gemeinwesens [9]. Geblih-
renpflichten kénnen somit nur dort entste-
hen, wo das Gemeinwesen dem einzelnen

Pflichtigen gegeniiber eine Leistung tat-

séchlich erbracht hat und der Betreffende

diese Leistung beansprucht, das heisst die

Erschliessungsanlage beniitzt. Die blosse

Méoglichkeit, eine 6ffentliche Anlage beniit-

zen zu konnen, lasst die Gebuhrenpflicht

nicht entstehen. Deshalb hat die Erschlies-
sung eines unbebauten Grundstiicks durch
die Gemeinde keine Verpflichtung des be-
treffenden Eigentimers zur Entrichtung
der Erschliessungsgebihr zur Folge. Lei-
der begniigen sich die meisten kantonalen
und kommunalen Bestimmungen mit der

Erhebung von Erschliessungsgebiihren.

Wéhrend die Gebiihren immer die Beniit-

zung, das heisst die Inanspruchnahme der

Erschliessungsanlagen voraussetzen, gilt

fiir die Erschliessungsbeitrage etwas ande-

res. Der Erschliessungsbeitrag hat mit der

Erschliessungsgebiihr gemeinsam, dass

beide der Finanzierung der Erstellung von

Erschliessungsanlagen dienen. Im Gegen-

satz zur Gebilhr wird der Erschliessungs-

beitrag aber nicht erst erhoben, wenn der
einzelne Grundeigentiimer die betreffen-
den Einrichtungen auch tatséchlich be-
nitzt. Die Beitragspflicht entsteht vielmehr
schon dann, wenn die Erschliessungsanla-
ge erstellt ist. Es kommt somit bei dieser
Art von Leistung nicht mehr darauf an, ob
ein Grundstiick bebaut ist, bebaut wird
oder uniiberbaut bleibt. Es spielt auch kei-
ne Rolle, was der einzelne Grundeigenti-
mer mit seiner Parzelle beabsichtigt. We-
sentlich ist allein, dass das Grundstlick
nach objektiven Massstdben bebaubar ist.

Die Beitragspflicht entsteht, sobald die

Méglichkeit gegeben ist, dass der Eigentii-

mer die vor seinem Grundstick erstellten

Erschliessungsanlagen benitzen kann.

Benutzungsgebiihren schliesslich sind das

Entgelt fir die Inanspruchnahme der Er-

schliessungseinrichtungen. Dies ist jeweils

dann der Fall, sobald ein Grundstiick tiber-
baut und die Gebaulichkeiten an die 6f-
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fentlichen Einrichtungen angeschlossen
sind. Es entspricht dem Wesen der Ge-
buhr, dass die Bentitzungsgebiihren fir Er-
schliessungsanlagen nur insoweit erhoben
werden, als ein Grundeigentimer die be-
treffenden o6ffentlichen Einrichtungen tat-
séchlich in Anspruch nimmt. Ohne Beniit-
zung der Anlagen somit in der Regel auch
keine Gebilhr. Die Héhe der Gebiihr ent-
spricht der Benltzungsintensitat. Die Ein-
nahmen aus solchen Gebilihren dienen zur
Deckung der Kosten der laufenden Verwal-
tung, des Unterhalts, angemessener Ab-
schreibungen sowie der Verzinsung des
Fremd- und des Eigenkapitals. Falschli-
cherweise wird dabei meistens auf die Ver-
zinsung des aus Steuermitteln aufgebrach-
ten Kapitals verzichtet. Anderseits werden
oft aber ebenso systemwidrig die Kosten
der Erstellung kinftiger Anlagen bereits
mit laufenden Beniitzungsgebiihren finan-
ziert.

Artikel 34 des Entwurfs zum Raumpla-
nungsgesetz Uberldsst es den Kantonen,
die Beitragsleistung der Grundeigentiimer
zu regeln. Der Bundesrat wird einzig Richt-
linien tber die Berechnung, die Héhe und
die Falligkeit der Beitragsleistungen erlas-
sen kénnen. «Eine gewisse Einheitlichkeit
der kantonalen Regelung ist dringend er-
winscht», heisst es zwar in der bundesrat-
lichen Botschaft [10]. Leider wurden aber
die entsprechenden Folgerungen nicht ge-
zogen. Der Entwurf zum Wohnbaugesetz
versucht diesen Mangel zu verbessern
und schlagt unter anderen Bestimmungen
folgende vor:

«Die nach kantonalem Recht zustandigen
offentlich-rechtlichen Kdrperschaften erhe-
ben an die Kosten der Groberschliessung
von den Grundeigentiimern angemessene,
innert kurzer Zeit fallig werdende Beitrage.
Die Kosten der Feinerschliessung sind
géanzlich oder zum Uberwiegenden Teil den
Grundeigentiimern zu {berbinden.

Der Bundesrat erlasst Rahmenbestimmun-
gen, insbesondere in bezug auf Hohe und
Falligkeit der Beitragsleistungen.»

Und der Erschliessungsmehrwert?
«Werden durch die Nutzungspiédne oder
sonstige planerische Vorkehren erhebliche
Mehrwerte geschaffen, insbesondere eine
héhere Nutzung gestattet oder ermdglicht,
so sind sie mittels Landabtretungen oder
Beitrdgen durch das nach kantonalem
Recht zustdndige Gemeinwesen in ange-
messener Weise abzuschépfen. Der Ertrag
der Abschopfung ist fiir Raumplanungs-
zwecke zu verwenden.» Derart lautet Ab-
satz 1 von Artikel 45 des Entwurfs zum
Raumplanungsgesetz. Die sténderétliche
Kommission hat diese Fassung stilistisch
und redaktionell verbessert, ohne ihren
materiellen Grundgehalt zu &ndern, so
dass wir beim derzeitigen Stand der parla-
mentarischen Behandlung des Raumpla-
nungsgesetzes vom Wortlaut des bundes-
ratlichen Gesetzesentwurfs ausgehen diir-
fen.

Artikel 45 des Entwurfs zum Raumpla-
nungsgesetz umschreibt das Abgabeobjekt
als Mehrwerte infolge von Nutzungsplanen
oder sonstigen planerischen Vorkehren.

Darunter fallen im weitesten Sinn alle
rechtlichen und tatsadchlichen Planungs-
massnahmen des Gemeinwesens, die zu
Wertsteigerungen an Grundstiicken fiihren.
Im einzelnen dirften folgende Kategorien
von Planungsmehrwerten sicher erfasst
werden: alle Mehrwerte, die sich auf
Grund der Richtplane und der Nutzungs-
plane ergeben, das sind insbesondere
Mehrwerte fiir Bauerwartungsland sowie
fur eingezontes, aufgezontes und umge-
zontes Land.

Fraglich ist, ob nach den bisherigen Aus-
fuhrungen iber die Erhebung von Grundei-
gentimerbeitragen an die Erschliessungs-
kosten darauf verzichtet werden diirfte,
den Erschliessungsmehrwert ebenfalls zu
erfassen. Zweifellos ist jedoch eine saube-
re quantitative Abgrenzung des Erschlies-
sungsmehrwerts von den (brigen Pla-
nungsmehrwerten unmoglich. Es empfiehlt
sich deshalb, beide Abgabearten — Er-
schliessungsbeitrage und Abschépfung
des Erschliessungsmehrwerts — kumulativ
anzuwenden. Bei der Berechnung der
Mehrwertabgabe sind indessen bereits ge-
leistete oder zu leistende Erschliessungs-
beitrdge insofern zu beriicksichtigen, als
die Mehrwertabgabe entsprechend ermas-
sigt wird.

Artikel 45 des Gesetzesentwurfs gestattet
schliesslich, neben den genannten Mehr-
werten auch solche zu erfassen, die auf
die Ausstattung und auf die Verkehrslage
eines Baugebiets und einzelner Grundstiik-
ke zurilickzufiihren sind. Abgabepflichtig ist
der Grundeigentimer. Er wird berechtigt
sein missen, die Abgabe insoweit auf an-
dere dinglich Berechtigte zu Uberwélzen,
als diesen ein Mehrwert zufallt. In diesem
Zusammenhang wird zurzeit geprift, ob
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Abb.4. Zu den weiteren Referenten der
Arbeitstagung gehdrte auch Dr. W.Vollen-
weider, Rechtsanwalt in Ziirich (links aus-
sen). Weiter erkennt man von links nach
rechts dipl. Ing. A. Logliatti, Président des
SIA, Ziirich, Dr.h.c. Rudolf Steiger, Zii-
rich, und Dr. Rudolf Stiudeli, Direktor der
Schweizerischen Vereinigung fiir Landes-
planung

nicht die Gefahr besteht, dass derartige
Mehrwertabschopfungen nicht letztlich
vom Mieter berappt werden. Ohne dem Er-
gebnis dieser Priifung vorgreifen zu wol-
len, ist doch darauf hinzuweisen, dass der
Ueberwalzungserfolg letztlich eine Frage
der Marktgegebenheiten ist. Was der ein-
zelne will, weicht haufig von dem ab, was
er wirklich kann. In einem marktwirtschaft-
lichen System wie dem unsrigen ergeben
sich Méglichkeiten fiir eine Ueberwélzung

von Abgaben auf Dritte nur, wenn Ge-
schéftsbeziehungen zu diesen bestehen.
Nehmen wir als Beispiel die Hundesteuer.
Ich schaffe mir einen Hund an und muss
nunmehr Hundesteuer bezahlen, was ich
nicht gern tue. Vielleicht bin ich als Ge-
schéftsinhaber in der Lage, meine Preise
derart zu erhdhen, dass dadurch die Mehr-
kosten der Hundesteuer gedeckt werden.
Ich héatte damit die Hundesteuer lGberwalzt.
Diejenigen bezahlen sie, die von mir Wa-
ren oder Dienstleistungen entgegenneh-
men. Ob ich allerdings meine Preise zum
Zwecke der Ueberwalzung der Hundesteu-
er erhohen konnte, bestimmt der Markt.
Ueberwilzungseffekte werden demgemaéss
nicht auszuschliessen sein. Sie werden
aber nur dort eintreten kdnnen, wo die
marktméssigen Gegebenheiten eine tat-
séchliche Ueberwélzung zulassen. Diese
Ueberlegungen fithren zu einer ersten Fol-
gerung, mit der diese Gedankengange fir
heute abgebrochen werden: Bei einer Ent-
spannung des Bodenmarkts lasst sich er-
reichen, dass die befilirchteten Ueberwal-
zungen nicht stattfinden [11].

Die der Abgabepflicht unterliegenden
Wertsteigerungen miissen erheblich sein,
und sie sind in angemessener Weise abzu-
schopfen. Eine Kommission prift zurzeit,
nach welchem Verfahren und in welcher
Art und Weise die Wertsteigerungen be-
wertet werden sollen. Als Bemessungs-
grundlage ist vorgesehen, die der Abga-
bepflicht unterliegenden Wertsteigerungen
je nach den tatsachlichen Gegebenheiten
entweder in einem Einzelbewertungsver-
fahren oder in einem Pauschalbewertungs-
verfahren zu ermitteln. Im Einzelbewer-
tungsverfahren wird dabei der massgeben-
de Planungsmehrwert ermittelt, indem der

Wert des einzelnen Grundstiicks nach Vor-
nahme der Planungsmassnahmen mit dem
Wert desselben Grundstiicks ohne die Pla-
nungsmassnahmen verglichen wird, wobei
sich diese Vergleichswerte auf den glei-
chen Stichtag beziehen. Im Pauschalbe-
wertungsverfahren werden fiir das aktuelle
und potentielle Baugebiet einer Gemeinde
den verschiedenen baulichen Nutzbarkei-
ten entsprechend durchschnittliche Boden-
wertzahlen festgelegt. Der abzuschdpfende
Planungsmehrwert wird durch einen Ver-
gleich dieser Wertzahlen ermittelt. Der un-
terschiedlichen Attraktivitat der Grundstiik-
ke zufolge Lage, Bodenbeschaffenheit,
Umgebung usw., ist mit Zu- und Abschla-
gen auf den Bodenwertzahlen Rechnung
zu tragen.

In der Regel wird die Mehrwertabgabe fal-
lig, sobald das abgabepflichtige Grund-
stiick iberbaubar und damit der Mehrwert
realisierbar ist.
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Ausblick

Raumplanungsgesetz und Wohnbaugesetz
verschaffen uns neue Rechtsgebiete: Pla-
Nung, Erschliessung, Erschliessungsbeitra-
ge und Mehrwertabschdpfung. Wenn mei-
Ne heutigen Ausfiihrungen einen ersten
bescheidenen Ueberblick iiber Problem-
St.ellungen und einen entsprechenden Aus-
blick auf Lésungsméglichkeiten zu vermit-
teln vermochten, so haben sie ihre Aufga-
be erfiillt.
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Was bringen das Raumplanungs- und das
Wohnbauforderungsgesetz des Bundes?

Von Nationalrat Dr. Leo Schiirmann

Im Méarz 1972 ist zum Raumplanungsartikel
der Bundesverfassung (Art. 22quater) eine
thematisch damit eng verbundene Wohn-
auférderungsvorschrift 34sexies getreten.
er Bund ist nunmehr befugt, nicht nur
Grundsatze fiir eine geordnete Besiede-
lung des Landes und eine zweckmassige
NUtzung des Bodens zu erlassen, sondern
auch die Beschaffung und Erschliessung
Von Land fiir den Wohnungsbau zu erleich-
t._ern und materielle Vorschriften sowohl
Uber die Erschliessung als auch die Baura-
t'C’naHsierung aufzustellen.

B{‘—.ide Ausfiihrungserlasse liegen in Ent-
Wurfen vor: derjenige zum Bodenrechtsar-
tikel in der Form einer Botschaft des Bun-
desrates vom 31. Mai 1972, derjenige zum
Ohnbauférderungsartikel in Form eines
©partementalentwurfs, der in der ersten
Jahreshalfte 1972 dem Vernehmlassungs-
Verfahren unterstand und nunmehr depar-
tementsintern bereinigt wird. Beide Ent-
Wirfe enthalten unter anderem Vorschrif-
ten ber die Entwicklung und Fdérderung
der Infrastruktur, besonders die Erschlies-
Sung, das Wohnbaufoérderungsgesetz und
Uberdies ein relativ stark ausgebautes ma-
terielles Erschliessungsrecht.
Dieses Nebeneinander von zwei boden-
"echtlich einschlagigen Erlassen wirft nicht
Nur Fragen der Koordination beim Vollzug,
Sondern vor allem der Abgrenzung des

Geltungsbereichs und des gegenseitigen
Verhéltnisses Uberhaupt auf.

Beide Artikel sind aus einer Bediirfnislage
heraus entstanden. Die Ziel- und Aufga-
benplanung war nur insofern koordiniert,
als sich der Wohnbauartikel in die weitere
Zielsetzung der Raumplanung einzufligen
hatte; im Ubrigen verfolgt er selbstdndige
Zwecke. Zielkonflikte zwischen den beiden
Vorschriften sind auf der Verfassungsebe-
ne ausgeschlossen, indem die Ueber-
schneidung nur Teilbereiche erfasst und
die Bereinigung oder Angleichung auf der
Gesetzesstufe vorzunehmen ist. Es ist eine
ganz andere Frage, wann, wo und wie die
Wohnbauférderung ansetzt und wie sie
zeitlich bemessen wird, damit sie struktur-
und konjunkturpolitisch richtig liegt. Das
ist Sache der Abstimmung im grdsseren
Zusammenhang der Wirtschafts- und Fih-
rungspolitik.

Die Problematik wird erschwert durch den
Umstand, dass Bund und Kantone in den
beiden Gebieten ungleiche Kompetenzen
besitzen: in der Raumplanung ist der Bund
grundsétzlich — unter Vorbehalt der eige-
nen Sachplanung — auf die Grundsatzge-
setzgebung beschrénkt, wohingegen er im
Wohnbauwesen unmittelbare Férderungs-
befugnisse besitzt, die nach den jetzigen
Vorstellungen zentral, ohne notwendige
Mitwirkung der Kantone, wahrgenommen
werden sollen.

Im Hinblick auf das Wohnbauférderungs-

gesetz sind folgende Vorschriften des Ge-

setzesentwurfs iiber die Raumplanung we-
sentlich

— die Richtplane und ihre zeitliche Er-
streckung. Sie sind absolut prajudizier-
bar fiir jede Art von Wohnbauforde-
rung, weil sie mittel- und langfristig das
Siedlungsgebiet und das nicht zu be-
siedelnde Land festlegen;

— die Nutzungsplane, weil sie die rechts-
verbindliche Nutzung des Grundeigen-
tums ortlich und regional bezeichnen;
«Wohnbauférderung» im Sinne der An-
wendbarkeit des Massnahmensystems
zugunsten des Wohnungsbaus — von
der Erschliessung bis zu den Mietzu-
schiissen, vom vorsorglichen Lander-
werb bis zur Kapitalbeteiligung des
Bundes an die Trager des Wohnungs-
baus — ist nur fir Projekte in diesen
Gebieten mdglich.

— Die Erschliessungsmassnahmen nach
Raumplanung sind grossflachig konzi-
piert und erfassen alle Arten von Sied-
lungsgebiet, also auch fiir Industrieland
oder fir offentliche Bauten und Anla-
gen, wahrenddem die Wohnbaufdrde-
rung die Grob- und Feinerschliessung
ausschliesslich fiir den Wohnungsbau
zulasst und keinerlei Ausstattungsbei-
trage an die Ubrige Infrastruktur vor-
sieht und verfassungsmassig auch nicht
vorsehen kdnnte.

— Das materielle — eidgendssische —

Erschliessungsrecht gilt nur fiir Land,
das zum Wohnungsbau bestimmt ist,
und soll dessen Verwirklichung erleich-
tern (weshalb unter anderem sehr de-
tailliert Rechtsinstitute wie die Grenz-
bereinigung normiert werden), wah-
renddem fiir die raumplanerisch rele-
vante Erschliessung das Bundesrecht
den Kantonen lediglich grundsatzmas-
sig Rechtsinstitute, wie die Gilterzu-
sammenlegung und die Landumlegung,
zur Verfligung stellten, wobei die Kon-
kretisierung Sache des kantonalen
Rechts ist.
Fir den wesentlichen Inhalt des Wohn-
bauférderungsgesetzes im Blick auf das
Raumplanungsgesetz wird auf die Bot-
schaft verwiesen.

Das gegenseitige Verhiltnis

der beiden Erlasse

Der Entwurf zum Wohnbauférderungsge-
setz enthélt einen Abschnitt lGber die Er-
schliessung und Sicherung von Land fiir
den Wohnungsbau. Darin figuriert ein
Art. 3 mit der Marginalie «Verhéltnis zur
Raumplanung» folgenden Wortlauts:

«Der Bund fordert die Erschliessung von
Bauland nach Massgabe der Raumpla-
nung. Er trifft nach den folgenden Bestim-
mungen zusatzliche Massnahmen zur For-
derung und Sicherstellung der Erschlies-
sung sowie zur Beschaffung von Land fir
den Wohnungsbau und leistet hiefiir be-
sondere Hilfe.»

Damit ist zum Ausdruck gebracht, dass
das Wohnbauférderungsgesetz gegeniiber
der Raumplanung, was die Erschliessung
von Bauland betrifft, eine komplementare
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