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Forum

Michael Siegrist, Adligenswil

Schweizer Ingenieur und Architekt

Privatisierung

der Baulandumlegung?

Am Beispiel des Kantons Ziirich
wird dargestellt, dass privatrechtlich
durchgefiihrte Baulandumlegungen
gegeniiber den offentlichrechtlichen
Verfahren nur in besonderen Fallen
von Vorteil sind.

Nach Art. 20 Raumplanungsgesetz (RPG)
konnen Landumlegungen von Amtes
wegen angeordnet und auch durchgefiihrt
werden, wenn Nutzungspline dies erfor-
dern. Der Bund hat jedoch keine weiteren
rechtlichen - insbesondere verfahrens-
rechtlichen - Bestimmungen fiir Land-
umlegungen im Baugebiet erlassen. Auch
gemiss Art. 11 Wohnbau- und Eigentums-
forderungsgesetz (WEG) und Art. 703,
Abs. 3, Zivilgesetzbuch (ZGB) wird die
Regelung von Baulandumlegungen an die
Kantone delegiert.

Der Kanton Ziirich hat in seinem Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG) und in der
Verordnung iiber den Quartierplan (QPV)
die Landumlegungen im Baugebiet formell
und materiell schon seit vielen Jahrzehn-
ten sechr umfassend geregelt. Es konnen
dabei folgende Landneuordnungsverfah-
ren unterschieden werden:

« amdlicher Quartierplan (QP) gemiss

§§ 123 ff PBG
« privater Quartierplan, gestiitzt auf

§ 130 Abs. 1 PBG
« Teil-Quartierplan im Sinne von § 123

Abs. 2 PBG (nur einzelne Massnah-

men erforderlich)

«  Grenzbereinigung gem. §§ 178 ff PBG

(nur Anderung der Parzellengrenzen)
»  Gebietssanierung gemiss §§ 186ff

PBG (Erneuerung von Ortsteilen im

offentlichen Interesse)

Grundsitzlich ist es jedoch auch moglich,
cine Landumlegung in weit «privaterer»
Form, gestiitzt auf Bestimmungen des
ZGB und des Obligationenrechts (OR),
durchzuftihren als:

«  «superprivaterr Landumlegungs- und

Erschliessungsvertrag (LU-E-Vertrag)
Die Erstellung der Erschliessungsanlagen
allein kann an sich, gestiitzt auf Art. 691
7Z.GB (Durchleitungen) und Art. 694 ZGB
(Notweg), rein privatrechtich durchge-
fithrt werden, was aber nur fiir einzelne
Grundstiicke zweckmissig ist.

Mit all diesen Verfahren wird ange-
strebt, eine der planungs- und baurechtli-
chen Ordnung entsprechende Nutzung zu

ermoglichen; in aller Regel bedeutet dies,
tiberbaubare Parzellenformen zu schaffen
sowie diese Parzellen zu erschliessen.

Das amtliche Quartierplanverfahren
Im amtlichen QP-Verfahren wird der
QP vom Gemeinderat aufgestellt, in gros-
seren Gemeinden wird oft eine QP-Kom-
mission gebildet. Meist wird die materiel-
le Ausarbeitung des QP einem privaten
Planungs- oder Ingenieurbiiro iibertragen.
Der Ablauf des Verfahrens ist gemiss §§
147 ff PBG klar vorgegeben (Bild 1).
Materiell sind je nach Situation ver-
schiedenste Aspekte zu regeln: Perimeter-
abgrenzung, Erfassung des alten Bestands
und Bewertung, Verkehrserschliessung,
Landbeschaffung fir offentliche Zwecke
und fiir die Quartiererschliessung, Parzel-
lenarrondierung/Neuzuteilung und Geld-
ausgleich, Baulinien, Entwisserung/Abwas-
sererschliessung, Wasser- und Stromer-
schliessung, Kostenverlegung, Bereini-
gung der dinglichen Rechte, Gestaltung,
Altlastensanierung, Lirmschutz usw.

Das private Quartierplanverfahren
Wird das Gesuch um Verfahrensein-
leitung von allen Grundeigentiimern des
Beizugsgebiets gemeinsam gestellt, kann
thnen der Gemeinderat mit dem Einlei-
tungsbeschluss auf ihr Begehren die Auf-
stellung des QP tiberlassen (§160a PBG);
sic konnen natiirlich ein geeignetes Pla-
nungs- oder Ingenieurbiiro beiziehen. Der
aufgestellte QP bedarf der Zustimmung
aller Grundeigentiimer. Wegen dieser
strengen Voraussetzungen kommt dieses
Verfahren jedoch kaum zur Anwendung.

Der private Landumlegungs- und
Erschliessungsvertrag

Triger eines privatrechtl. LU-E-Ver-
trags sind die beteiligten Grundeigentii-
mer. Sie zichen mit Vorteil ein geeignetes
Planungs- oder Ingenieurbtiro oder einen
Juristen bei. Die Zustimmung des Ge-
meinderats ist in der Regel erforderlich,
wenn mit dem Vertrag die Verhiltnisse so
geindert werden sollen, dass 6ffentlich-
rechtliche Bestimmungen tangiert sind.
Z.B. diirfen gemiiss § 228 PBG durch die
Unterteilung von Grundstiicken keine den
Bauvorschriften  widersprechende  Ver-
hilenisse geschaffen werden. Mit der Zu-
stimmung gehen auch die entsprechenden
Anschlussbewilligungen an die o6ffentli-
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chen Anlagen einher. Der Ablauf zur Er-
stellung des Vertrags ist frei, es braucht je-
doch wie bei jedem Vertrag die Giberein-
stimmende Willensdusserung der beteilig-
ten Grundeigentiimer. Damit der Vertrag
rechtsgiiltig wird, ist er 6ffentlich zu beur-
kunden und grundbuchamtlich zu vollzie-
hen.

In materieller Hinsicht herrscht ei-
gentlich Vertragsfreiheit; es konnen also
analoge Bestimmungen wie in einem amt-
lichen QP-Verfahren aufgestellt werden, es
koénnen aber auch dartiber hinausgehende
oder abweichende Regelungen getroffen
werden wie z.B.:

«  Vertragsparteien, -bestandteile, -zweck,
-grundlagen (rechtliche und planeri-
sche Grundlagen)

« Kiuflicher Erwerb
Flichen

« Nachweis jeder einzelnen abzutau-
schenden Teilfliche fiir die Parzellen-
grenzmutation

«  Zeitpunktdes Ubergangs von Nutzen
und Gefahren am Neubestand

von einzelnen

«  Mingelgewihrleistung bzw. deren
Ausschluss

« Trigerschaft fur den Bau der Er-
schliessunganlagen

«  Gegenseitige Verpflichtung zur Mit-
wirkung an einem Gestaltungsplan

= Gegenseitiger Verzicht auf das Einrei-
chen von Rekursen im Baubewilli-
gungsverfahren

«  Vertragsvollzug erst bei Bewilligung
eines bestimmten Bauprojekts

= Ausschluss einer Grundsteuerpflicht
(privatrechtlicher Vertrag ist ein QP-
ihnliches Verfahren)

Interessante Beispiele fur private LU-E-

Verfahren sind:

«  Gebiet Schonau in Minnedorf

«  Areal Kreuzstrasse in Biilach

« Zentrum Ziirich Nord (nérdlich des
Bahnhofs Ziirich-Oerlikon)

Stellenwert der privaten
Landumlegung und Erschliessung

Privatrechtliche LU-E-Verfahren wird
es im Kanton Ziirich wegen der erforder-
lichen Einstmmigkeit aller Grundeigentii-
mer weiterhin nur bei besonderen Ver-
hiltnissen geben, z.B. bei:

a) einem zusammenhingenden un-
tiberbauten Gebiet mit i{iberschaubaren
Verhiltnissen und klar voraussehbarem
Regelungsbedarf, so dass weder ein amtli-
ches noch privates QP-Verfahren erfor-
derlich ist.

b) einem Gebietan guter Lage mit ak-
tuellen, (finanz)starken Bauabsichten, fiir
die ein (u.U. langwieriges) QP-Verfahren
unzweckmissig wiire.
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¢) einem Gebiet mit besonderem Re-
gelungsbedarf, der in einem QP-Verfahren
nicht abgedeckt werden kann (z.B. Ver-
kniipfung der Landumlegung und Er-
schliessung mit speziellen Bauabsichten).

d) einem blockierten amtlichen QP-
Verfahren, bei dem mit neuen Ansitzen
cine Losung gefunden werden muss.

Bild 1 zeigt, dass der private LU-E-Ver-
trag und der private QP bei Einstimmig-
keit zweckmissige und rasche Verfahren
sein kénnen. Der private QP hat gegen-
iber dem privaten Vertrag den Vorteil,
dass bei Uneinigkeit zum amtlichen QP-
Verfahren gewechselt werden kann, wo-
gegen beim rein privaten Verfahren zuerst
das amtliche QP-Verfahren eingeleitet wer-
den musste.

Optimierungsansatze fiir das
amtliche Quartierplanverfahren

Effektivitit

Die Erfahrung aus den vielen inzwi-
schen durchgefithrten amdichen QP-Ver-
fahren zeigt grob zusammengefasst, dass
das Verfahren in (noch) weitgehend un-
iiberbauten Perimetern oft innert zwei bis
vier Jahren und ohne grossere Probleme
durchgefiihrt werden kann. Aber auch in
«schwierigeren» Gebieten, in denen z.B.
nebst uniiberbauten Parzellen auch bereits
iltere Liegenschaften bestehen, kann das
Verfahren bei einer lingeren Dauer (theo-
retisch immer) durchgesetzt und der Ver-
fahrenszweck erreicht werden.

Aus dem Vergleich des amtlichen QP-
Verfahrens mit den privaten Verfahren las-
sen sich m.E. einzelne Schwichen des amt-
lichen Verfahrens und entsprechende, zu
prifende Optimierungsansitze angeben.

Klare Rollenverteilung der Beteiligten

Der Gemeinderat hat verschiedene
Rollen: Triger des amtlichen QP-Verfah-
rens inkl. Koordination und Festsetzung,
Vertretung Offendicher Interessen (z.B.
Landbeschaffung fiir 6ffentliche Zwecke);
«privater» Grundeigentiimer (falls die Ge-
meinde Land im Perimeter besitzt), Auf-
tragsvergabe fur die QP-Ausarbeitung
(aufgrund einer Submission). Diese ver-
schiedenen Rollen konnen vor allem in
kleinen Gemeinden heikel sein (fehlende
Distanz und Unabhingigkeit).

Eine vom Gemeinderat bestellte QP-
Kommission mit (méglichst vielen) aus-
serhalb der Gemeinde wohnhaften, unbe-
fangenen Fachleuten kann zur Entpoliti-
sierung, Versachlichung und Beschleuni-
gung des Verfahrens beitragen. Diese
Kommission ist vor allem zustindig fir die
ganze Koordination, die Mitwirkung der
Grundeigentiimer und die matericllen Ent-
scheide. Der Gemeinderat ist dann im We-
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Vergleich der Ablaufe von privatem LU-E-Vertrag, privatem QP und amtl. QP

sentlichen noch verantwortlich fiir die Ein-
leitung und die Festsetzung des QP, fiir die
Vertretung der 6ffentlichen Interessen und
- auf Antrag der Kommission - fiir die Auf-
tragsvergabe. Der Grundeigentiimer «Ge-
meinde» kann z.B. durch eine Finanz- bzw.
Liegenschaftskommission vertreten wer-
den.

Quartierplanperimeter

Der QP-Perimeter wird gestiitzt auf
§ 124 PBG in der Regel grossziigig festge-
legt. Dadurch werden oft viele Grundei-
gentiimer in das Verfahren miteinbezogen,
die einerseits kein Interesse daran haben

und wihrend der ganzen Verfahrensdauer
Widerstand leisten kdnnen und die ande-
rerseits beiallen Verfahrensschritten mit zu
berticksichtigen sind, was einen grossen
Aufwand (Aufarbeitung Altbestand, Plan-
darstellung, Information usw.) bedingt.
Der QP-Perimeter sollte grundsitz-
lich nur so gross als erforderlich sein. Dies
bedeutet in der Praxis allerdings eine
schwierige, aber auch sehr wichtige Frage.
Deshalb miisste bei der Abklirung der QP-
Bediirftigkeit genauer untersucht und be-
griindetwerden, welche Parzellen wirklich
in das Verfahren einzubezichen sind. Der
hier zusitzlich anfallende Aufwand kann
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im spiteren Verfahrensablauf u.U. mehr-
fach eingespart werden.

Eine weitere zu prifende Moglichkeit
insbesondere bei grossen und/oder bereits
teilweise bebauten Gebieten kénnte darin
bestehen, schon bei der Verfahrenseinlei-
tung bewusst einen engen Perimeter um
die unzweifelhaft QP-bediirftigen Parzel-
len sowie einen weiten Perimeter im Sinne
von § 124 PBG zu ziehen. Beiallen Grund-
stiicken wird der QP-Bann angemerkt. Die
Grundstiicke ausschliesslich im weiten Pe-
rimeter werden nur dann in die effektive
QP-Bearbeitung einbezogen, wenn sich
dies wihrend der Planausarbeitungals not-
wendig erweist (z.B. bei erforderlicher
Verbesserung der Erschliessungsanlagen);
sie werden zudem so bald als méglich ganz
aus dem Verfahren entlassen. Zur Sicher-
stellung des Rechtsschutzes missten die
Grundeigentiimer im weiten Perimeter in
Abweichung zu § 155, Abs. 2, und Abs. 4
PBG die Moglichkeit erhalten, nach der
Festsetzung gegen alle QP-Festlegungen
(mit Ausnahme der Verfahrenseinleitung)
Rekurs einlegen zu kénnen.

Mitwirkung

Der Verfahrensablauf und die Mitwir-
kungsmoglichkeiten sind gemiss §§ 147 ff
PBG vorgegeben und ziemlich starr (Bild
1). Oft kénnen die Grundeigentiimer erst
zum gemiss § 27 QPV umfangreichen er-
sten QP-Entwurf Stellung beziehen, und
es stellt sich deshalb erst dann heraus, dass
dieser Entwurf auf grossen Widerstand
stosst und praktisch vollstindig tberar-
beitet werden muss.

Gleichzeitig mit der schriftlichen Zu-
stellung der Rechtskraft der Verfahrens-
einleitung konnten deshalb die Grundei-
gentamer aufgefordert werden, innert
einer Frist von z.B. 30 Tagen die eigenen
Absichten fiir ihr Grundstiick sowie cige-
ne Ideen oder Vorstellungen zum QP ein-
zubringen. Damit kénnte der mogliche
Spielraum bereits fiir die Ausarbeitung des
ersten QP-Entwurfs ausgentitzt bzw. eine
gangbare Richtung eingeschlagen werden.

Eine andere Moglichkeit konnte darin
bestehen, nach  genchmigter  Verfah-
renseinleitung zuerst nur das verkehrs-
missige  Erschliessungsprinzip und die
(grobe) Neuzuteilung - allenfalls in Vari-
anten - cinem schriftlichen Vernchmlas-
sungsverfahren (eventuell mit Orientie-
rungsversammlung zu Beginn der Ver-
nchmlassung) zu unterzichen und erstauf-
grund der cingegangenen Stellungnahmen
den vollstindigen ersten QP-Entwurf aus-
zuarbeiten.

Verfahrensbeschleunigung
QP-Verfahren kdnnen aus verschiede-
nen Grinden  (komplexe Verhiltnisse,
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umfangreiche Mitwirkung der Grundei-
gentiimer, Ausschopfung aller Rechtsmit-
tel, fehlender Wille bei den Verfahrenstri-
gern usw.) sehr lange dauern und bergen
deshalb die Gefahr in sich, dass bei Ver-
fahrensabschluss die personlichen Absich-
ten der Grundeigentiimer, die Bedingun-
genam Immobilienmarktusw. ganzanders
sind als zu Verfahrensbeginn.

Eine Verfahrensbeschleunigung ist
nicht so einfach. Am ehesten wire zu prii-
fen, ob die Zwischenentscheide schon zu-
sammen mit der Verfahrenseinleitung ent-
schieden werden kénnten; damit ergibe
sich insbesondere eine zeitliche Zusam-
menfassung von moglichen Rechtsmittel-
verfahren. Die Mitwirkungsmdglichkei-
ten der Grundeigentiimer inkl. Fristen
sowie die weiteren Rechtsmittelméglich-
keiten sollten nicht eingeschrinkt werden.
Die Behandlungszeitriume bei Rechtsmit-
telverfahren sind kein planungs- und bau-
rechtliches Problem!

Neuzuteilung und Landhandel

Das in § 139 PBG enthaltene Realer-
satzprinzip weist Vor- und Nachteile auf.
Bei einem etwas flexibler angewendeten
Realersatzprinzip konnte der Spielraum
fir Mehr- und Minderzuteilungen erheb-
lich ausgeweitet werden, dies natirlich
unter entsprechender Berticksichtigung
im Geldausgleich. Gleichzeitig mit der
Landumlegung koénnte so auch ein gewis-
ser Landhandel miteingeschlossen und das
Verfahren fir die Grundeigentiimer at-
traktiver gemacht werden. Ab einer be-
stimmten Grosse miisste dieser Landhan-
del jedoch wieder steuerpflichtig sein, wie
jede Grundeigentumsinderung ausserhalb
des QP-Verfahrens.

Fazit und Hinweise auf andere
Kantone

Aus dem Vergleich von privaten LU-
E-Vertrigen mit dem amtl. QP-Verfahren
zeigt sich im Kanton Zrich, dass erstere
nur bei besonderen
zweckmiissig sind und dass das amtliche

Voraussetzungen

Verfahren sehr effektiv ist, die Baureifeer-
stellung also praktisch immer erreicht wer-
den kann. Insbesondere kann das amtliche
Verfahren auf Gesuch eines einzelnen
Grundeigentiimers durchgefiihrt werden.

In den einzelnen Kantonen sind die
rechtlichen Grundlagen zu Baulandumle-

gungen und (Fein-)Erschliessungen ziem-

lich unterschiedlich, und zwar in Bezug auf

Regelungsdichte, Verfahren und materiel-
le Inhalte. Z.B. kennen einige Kantone das
aus Art. 703 ZGB hergeleitete Erfordernis
des kummulativen Mehrs fiir eine Verfah-
renseinleitung, jedoch schwankt dann die
erforderliche Anzahl zustimmender Grun-
deigentiimer von einem bis zu zwei Drit-
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teln. Andere Kantone regeln fast aus-
schliesslich die Feinerschliessung - und de-
legieren sie dabei oft weitgehend an die
privaten Grundeigentiimer - und behan-
deln die Landumlegung kaum. Als Konse-
quenz ergibt sich, dass es in vielen Kanto-
nen in einem nicht baureifen Gebiet in der
Bauzone meist eine grosse Zahl bauwilli-
ger Grundeigentiimer braucht, um eine
zweckmissige Erschliessung und Landum-
legung tberhaupt in Angriff nehmen zu
koénnen.

Seit lingerem ertdnt der Ruf nach Pri-
vatisierung, Deregulierung und Beschleu-
nigung der Planungs- und Bewilligungs-
verfahren. Das kann fir einzelne Verfah-
ren durchaus berechtigt sein, ist jedoch bei
der Baulandumlegung und Erschliessung
mit Vorsicht anzugehen, nicht zuletzt, weil
hier ins Grundeigentum eingegriffen wird
und dabei der Rechtsschutz eine wichtige
Rolle spielt.

Aus dem Vergleich der Verfahren im
Kanton Ziirich und dem Blick auf andere
Kantone kann von folgender Haltung aus-
gegangen werden: Baulandumlegungen
und Erschliessungen auf (moglichst) pri-
vater Basis sind durchaus zweckmissig,
wenn aufgrund der vorliegenden Situation
mit einem Abschluss in niitzlicher Frist ge-
rechnet werden kann. Andernfalls braucht
es jedoch eine wirksame rechtliche Grund-
lage, um die Baureifeerstellung von Amtes
wegen oder auf Gesuch eines einzelnen
Grundeigentimers durchzufiihren. Dies-
beziiglich kann die umfassende Ziircher
Regelung durchaus als «Mustergesetzge-
bung» im Bereich Baulandumlegung ver-
standen werden.

Adresse des Verfassers:

Michael Siegrist, dipl. Kult. Ing. ETH, Raumpla-
ner ETH/NDS, Sonnmattstrasse 63, 6043 Adli-
genswil, E-Mail: michael.siegrist@zug.zg.ch

Ein ausfihrliches Quellenverzeichnis kann beim
Autor bezogen werden.
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