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Die Siedlungsentwicklung nach innen ist das Gebot der Stunde. Das ungesteuerte Siedlungswachstum
in die Flache gehort spatestens mit der Revision des Raumplanungsgesetzes der Vergangenheit an.
Die Innenentwicklung ist jedoch keine Routineaufgabe. Eine der grossten Herausforderungen sind die
vorhandenen Strukturen des Grundeigentums. Unginstige Grundsticksformen, Uneinigkeiten Uber
die Nutzungsabsichten oder komplizierte Eigentumsverhaltnisse konnen dazu fihren, dass vorhande-
ne Bauzonenreserven nicht verflighar sind und die Realisierung zusammenhangender Raumstruktu-
ren erschwert werden. Art. 15 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes nennt die Landumlegung als Mass-
nahme zur Baulandmobilisierung. Gegeniiber dem Landumlegungsverfahren werden aber immer
wieder Vorbehalte geltend gemacht. Das Verfahren sei kompliziert, benotige viel Zeit und sei heute
stark auf Landumlegungen auf der griinen Wiese ausgerichtet. Die vorliegende Arbeit beleuchtet die-
se fehlende Ubereinstimmung von Theorie und Praxis.

Die Resultate zeigen, dass die Baulandumlegung zwar einen bedeutenden Beitrag zur Siedlungsent-
wicklung nach innen leisten kann, jedoch Optimierungsbedarf am Verfahren besteht. Die Hauptkritik-
punkte liegt in den langwierigen Verfahren infolge mehrfachen Rechtsschutzes sowie in den fehlen-
den Moglichkeiten zur Verknipfung der baulichen und der grundeigentimerstrukturellen Belange
einer Arealentwicklung. Dies bedingt eine komplexe Organisation und Koordination der zusammen-
hangenden Verfahren und stellt Gemeinden damit vor grosse Herausforderungen.

Als neues, optimiertes Verfahren wird ein modular koordiniertes Sondernutzungsplanverfahren vor-
geschlagen, in welchem zusammengehorige Themen wie Landsicherung, Landumlegung, Gestaltung
und Nutzungsmass sowie Mehrwertabgabe und Baupflicht integral bearbeitet werden konnen. Das
Verfahren orientiert sich an jenem des bestehenden Sondernutzungsplans. Die Grundlage fir das
Instrument wird im kommunalen raumlichen Entwicklungsleitbild und in der allgemeinen Nutzungs-
planung gelegt. Darin definierte Gebiete dirfen nur erschlossen oder iberbaut werden, wenn vom
Instrument des modularen Sondernutzungsplans Gebrauch gemacht wurde. Das vorgeschlagene Ver-
fahren leistet einen Beitrag zur Umsetzungsorientiertheit der Raumplanung. Es erlaubt eine fundier-
tere Interessenabwagung und die Darlegung des offentlichen Interesses im Zusammenhang mit dem
Eingriff in das Grundeigentum. Es bietet aber, dank der formellen Mitwirkung, auch neue Mdoglichkei-
ten in der dialogorientierten Behandlung bodenrechtlicher Fragestellungen.

Zitierungsvorschlag:

Duss Adrian (2019): Grundeigentiimerverhiltnisse und Innenentwicklung. Eine vertiefte Auseinander-
setzung am Beispiel des Baulandumlegungsverfahrens des Kantons Aargau. Thesis im MAS-
Programm in Raumplanung ETH Zdirich. Zurich.
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1 Einfuhrung

1.1 Allgemeine Problemstellung

Die Schweizer Bundesverfassung (BV] und das Bundesgesetz tiber die Raumplanung (RPG) fordern
eine zweckmassige und haushalterische Nutzung des Bodens. Bund, Kanton und Gemeinden haben
gemeinsam hierfir zu sorgen. Mit der Revision des Raumplanungsgesetzes, welche beinahe mit einer
Zweidrittelmehrheit vom Schweizer Stimmvolk angenommen wurde (NZZ 2013) und am 1. Mai 2014 in
Kraft getreten ist, hat diese Forderung zusatzlich an Gewicht gewonnen.

Die Siedlungsentwicklung nach innen ist das Gebot der Stunde. Die kiinftige Siedlungsentwicklung
soll in erster Linie in den bestehenden Bauzonen erfolgen. Das heisst, schlecht genutzte Bauzonen
sollen verdichtet und Bauliicken sowie Siedlungsbrachen baulich entwickelt werden, bevor neues
Bauland erschlossen oder neu eingezont wird. Obwohl das Gebot zum haushalterischen Umgang mit
dem Boden bereits seit langem in der Bundesverfassung und im Raumplanungsgesetz besteht, ist
dies ein Paradigmenwechsel in der Schweizer Raumplanung. Dieser stellt die Kantone aber auch Ge-
meinden vor anspruchsvolle Aufgaben (ARE 2019).

Eine der grossten Herausforderungen der Siedlungsentwicklung nach innen sind die vorhandenen
Strukturen des Grundeigentums (WILD ET AL. 2015: 2; GERBER 2018: 10; NEBEL/HOLLENSTEIN
2018: 9). Die Parzellen- und Grundeigentimerstrukturen kénnen eine optimale Nutzung der eingezon-
ten Flachen erschweren bzw. verhindern (PETER 2014: 18). Die Griinde hierfir sind mannigfaltig: un-
glinstige Grundsticksformen, komplizierte Eigentumsverhaltnisse, Uneinigkeiten Uber die Nutzungs-
absichten oder quer liegende Dienstbarkeiten (BIGLER 1978: 157; KANTON BERN 2018: 2; FISCHER
ET AL. 2016: 5). Die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale kénnen so nicht in der gewiinschten
Form bzw. im gewiinschten Umfang aktiviert werden (KANTON BERN 2018: 3). Dies bezieht sich so-
wohl auf quantitative Aspekte (Mobilisierung von Innenreserven] als auch auf qualitative Aspekte (qua-
litatsvolle Innenentwicklung) (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1 Visualisierung im Rahmen der Testplanung Wangenstrasse, Diibendorf. Entwicklung a) unter Beibehaltung der
bestehenden Parzellierung und b) bei einer Gibergreifenden Bebauung

al b)
Quelle: PETER (2014: 16)
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Die Kantone sind zusammen mit den Gemeinden, gestutzt auf Art. 15a RPG, dazu verpflichtet, die not-
wendigen Massnahmen zu treffen, um die Bauzonen ihrer Bestimmung zufihren zu konnen. Art. 47
der Raumplanungsverordnung (RPV) verpflichtet die Gemeinden denn auch darzulegen, welche Nut-
zungsreserven in den bestehenden Bauzonen vorhanden sind und welche Massnahmen ergriffen wer-
den, um diese Innenentwicklungspotenziale zu mobilisieren. Studien haben gezeigt, dass gerade im
kleinteilig parzellierten Bestand viel Potenzial zur Verdichtung schlummert (WUEST&PARTNER 2016:
15). Gleichzeitig ist die Realisierung zusammenhangender Raumstrukturen, in denen die Qualitét bei-
spielsweise der Aussenraume als offentliche Aufenthalts- und Begegnungsraume raumbestimmend
ist, erschwert, wenn die Siedlungsentwicklung im Wesentlichen durch die Verfligbarkeit einzelner
Grundstiicke und deren Nutzwert bestimmt ist (GERBER 2018: 10). GERBER (2018: 10) beschreibt
diese Problematik auch vor dem Hintergrund vergangener Stadtentwicklungen und nennt das Boden-
recht als Ursache fehlgeleiteter Stadt- und Siedlungsentwicklungen: «Die private Verfiigung lber
Grund und Boden bestimmte die Entwicklung der Stadte (...). So wurden beispielsweise Grundstiicks-
grenzen, die oft zufallig oder nach Kriterien der Verfugbarkeit und Rendite festgesetzt worden waren,
fur die Anordnung und Orientierung von Bauten oft wichtiger als Kriterien stadtraumlicher Qualitat.
Als Folge entstanden Stadterweiterungen, die eher einer zufalligen Aneinanderreihung von Einzelbau-
ten denn einem urbanen Ganzen glichen». Die Struktur und Gestalt einer Stadt, eines Dorfes oder
eines Quartiers wird also stark durch die Parzellarordnung geprdgt (WANNER 1989: 395). Den Ge-
meinden kommt dabei eine wichtige Rolle zuteil. Sie definieren im Rahmen der tbergeordneten Vor-
gaben ihre eigenen Entwicklungsvorstellungen und «bilden diese in fir Grundeigentiimer und Behor-
den verbindlichen Instrumenten ab» (JGK 2019).

Verschiedene Experten bezeichnen die Landumlegung nach Art. 20 RPG als probates Mittel, um die
Verfligharkeit von Bauland zu fordern, sprich das Bauland zu mobilisieren ([KANTON LUZERN 2014;
VLP-ASPAN 2015: 23; PERREGAUX DUPASQUIER 2017: 7; KANTON BERN 2018). «Durch das Zusam-
menlegen und Neuaufteilen von Flachen kann die Entwicklung von Grundstiicken gefdrdert werden.
Zugleich konnen komplizierte nutzungsrechtliche Verhandlungen umgangen werden» (KANTON LU-
ZERN 2014: 3). Gleichzeitig werden gegentiber dem Landumlegungsverfahren immer wieder Vorbe-
halte geltend gemacht (BUHLMANN 2014: 8; PEYER 2000: 28; VLP-ASPAN 2013: 4; VLP-ASPAN 2015:
23). Das Verfahren sei kompliziert, benétige viel Zeit und sei damit auch Grund dafiir, warum Baufl&-
chen nicht entwickelt werden. Zudem sei, auch wenn das Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetz
des Bundes (WEG] die gesetzliche Grundlage zur Landumlegung auch fiir Gebietserneuerungen ent-
halt, dieses Instrument heute stark auf Landumlegungen auf der griinen Wiese ausgerichtet (BUHL-
MANN 2014: 8; VLP-ASPAN 2015: 23). Gemass GERBER (2018: 10] ist es deshalb angezeigt, Gber neue
bodenrechtliche Instrumente nachzudenken, wenn bei parzelleniibergreifend geplanten Quartierver-
dichtungen die Qualitat der Bebauung und der Aussenraume Prioritat haben soll und die Realisierung
interessanter Projekte nicht durch einzelne Grundeigentimer blockiert werden sollen.
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1.2 Zielsetzung und Forschungsfragen

Die vorliegende Arbeit befasst sich mit dem Landumlegungsverfahren im Kanton Aargau. Es soll un-
tersucht werden, inwiefern das Landumlegungsverfahren nach Aargauer Recht eine hochwertige
Siedlungsentwicklung nach innen unterstiitzt, erschwert oder verhindert. Folgende Hypothesen liegen

der Arbeit zugrunde:

Das Landumlegungsverfahren nach Aargauer Recht stellt in seiner Grundidee ein probates Mittel fir

die Siedlungsentwicklung nach innen dar.

Beim Landumlegungsverfahren nach Aargauer Recht besteht Optimierungspotenzial, um damit die
aktuellen Herausforderungen der Siedlungsentwicklung nach innen adressieren zu konnen.

Aus den Hypothesen ergeben sich folgende Forschungsfragen:

FF1 Welche Relevanz hat die Landumlegung fiir die Innenentwicklung?

Worin besteht Optimierungspotenzial im Verfahren der Baulandumlegung nach

FF2
geltendem Aargauer Recht?

FF3 Wie sahe ein idealtypisches Verfahren aus und welche Regeln sind zu beachten?

1.3 Gliederung der Arbeit

Zunachst werden in Kapitel 2 Grundlagen dargelegt, die zum Verstandnis der Thematik dienen sollen.
Dies wird anhand einer Einbettung der Landumlegung in die Diskussion der Innenentwicklung und der
Darstellung des bestehenden Verfahrens im Kanton Aargau vorgenommen. In Kapitel 3 wird die Vor-
gehensweise zur Beantwortung der Forschungsfragen geschildert. Kapitel 4 und 5 prasentieren die
Analyse der Relevanz des Verfahrens fur die Innenentwicklung sowie die Anforderungen, die hinsicht-
lich eines optimierten Verfahrens gelten, bevor in Kapitel 6 darauf basierend ein Vorschlag fir das
optimierte Verfahren gemacht wird. In Kapitel 7 wird dieser diskutiert und in einen grosseren Kontext
der allgemeinen Thematik gestellt. Schliesslich werden Handlungsempfehlungen an die relevanten

Akteure verfasst.

10
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2 Kontext

2.1 Das Landumlegungsverfahren

2.1.1 Zielund Zweck

Eine Aufgabe der Raumplanung ist die Zuordnung von Nutzungen zu bestimmten Flachen und damit
die Festlegung, welche Nutzungen im Einzelnen wo zugelassen sind. Diese Nutzungsordnung ist nicht
durch die Zuweisung von Nutzungen in Planen (bspw. Bauzonen- und Kulturlandplan) realisiert, son-
dern erst wenn die tatsachliche Nutzung auch ausgeiibt wird. Die Landumlegung ist ein offentlich-
rechtliches Verfahren zur Neuordnung von Grundstiicken. Sie stellt ein Bindeglied zwischen den
kommunalen Nutzungspldnen und der angestrebten Nutzungsordnung (rdumliche Ordnung) dar und
tragt zur Verwirklichung dieser bei. Sie ist eines der wichtigsten und umfassendsten Realisierungsin-
strumente der Raumplanung (ETHZ 2011: 39, 42, 46, A16).

«Landumlegung» ist ein Oberbegriff, der sich auf verschiedene Landumlegungsarten sowohl im Bau-
gebiet wie auch ausserhalb des Baugebiets (bspw. Giiterzusammenlegung (Gesamtmelioration),
Waldzusammenlegung, Rebbergzusammenlegung, Kieslandumlegung) bezieht (ETHZ 2011: 43-44).
Aufgrund der Fragestellung fokussiert die vorliegende Arbeit auf Anwendungsfalle innerhalb des
Baugebiets, sogenannte Baulandumlegungen. Hiervon abgegrenzt und nicht behandelt werden kom-
munale Gesamtumlegungen bzw. regionale oder liberregionale Baulandabtausche.

Im Grundsatz ist die Landumlegung «ein Verfahren, das es erlaubt, durch wechselseitigen Abtausch
von Land eine gegebene (alte) Parzellarordnung in eine neue zu Uberfiihren» (ETHZ 2011: 40). Neben
diesem technischen Aspekt besteht bei der Landumlegung jedoch auch ein rechtlicher Aspekt, indem
die dinglichen Rechte (bspw. Grundeigentum) wie auch beschrankt dinglichen Rechte (bspw. Dienst-
barkeiten) an Grundstiicken neu zu ordnen sind. Die Landumlegung ist somit eine «Parzellarord-
nungsmassnahme mit technisch-rechtlichem Charakter» (ETHZ 2011: 40). Sie bezweckt u.a. privat-
rechtliche Hindernisse zu beseitigen, die der Realisierung einer Nutzung entgegenstehen (KANTON
BERN 2018: 20).

Nach ETHZ (2011: 41) stehen bei der Landumlegung drei Aspekte der Funktion im Vordergrund:

- Die okonomische Funktion: Als Rationalisierungs- und Strukturverbesserungsmassnahme soll
sie die bestehende Nutzung des Bodens erleichtern bzw. verbessern sowie neue Nutzungen
einleiten. Sie tragt damit je nach Zielsetzung zur Erhohung des Wohn-, Geschafts-, Handels-
und Bewirtschaftungswertes von Grundstiicken und Gebieten bei.

- Die Funktion als Gestaltungsinstrument der Landschaft: Durch die Veranderung der Parzel-
larordnung werden neue bzw. die Intensivierung der bestehenden Nutzungen ermdglicht. Dies
kann zu einer Veranderung der Landschaft fihren.

- Die Landumlegung in ihrer raumplanerischen Funktion: Landumlegungen haben eine tiefgrei-
fende Wirkung auf die raumliche Ordnung und bedirfen daher raumordnungspolitische und
raumplanerische Vorgaben, um ihre Funktion zu erfillen. Die Landumlegung als bodenrechtli-
che Eingriffsmoglichkeit tragt zur Realisierung der kommunalen Zonenordnung bei.

"
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2.1.2 Gesetzliche Grundlagen

Gesetzlicher Auftrag auf Bundesebene
Im Raumplanungsgesetz des Bundes (RPG) wird die Landumlegung als Realisierungsinstrument (vgl.
Kapitel 2.1.1) fiir die Nutzungsplanung bezeichnet:

RPG

Art. 20 Landumlegung

Die Landumlegung kann von Amtes wegen angeordnet und auch durchgefihrt werden, wenn Nut-
zungsplane dies erfordern.

Sie wird auf Bundesebene als einzige Massnahme zur Forderung der Verfligbarkeit von Bauland na-
mentlich genannt:

RPG

Art. 15a Forderung der Verfigbarkeit von Bauland

" Die Kantone treffen in Zusammenarbeit mit den Gemeinden die Massnahmen, die notwendig sind,
um die Bauzonen ihrer Bestimmung zuzufihren, insbesondere bodenrechtliche Massnahmen wie
Landumlegungen [Art. 20).

Fur die Landumlegungen im Baugebiet bestehen keine gesetzlichen Verfahrensvorschriften auf Bun-
desebene. Die Verfahrensregeln sind ausschliesslich im kantonalen Recht enthalten (ETHZ 2011: 45).
Auch Art. 11 des Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes (WEG) sowie Art. 703, Abs. 3 Zivilge-
setzbuch (ZGB) delegieren die Ausfiihrungsgesetzgebung an die Kantone.

Gesetzlicher Auftrag auf Kantonsebene und Zusammenhang mit der kantonalen Strategie der
Siedlungsentwicklung

Im Gegensatz zu anderen Kantonen (vgl. bspw. KANTON LUZERN: 4) wird die Landumlegung auf
tbergeordneter Ebene als Instrument zur Forderung der Verfiugbarkeit von Bauland auf Gesetzesebe-
ne im Kanton Aargau nicht explizit wiederholt. Dasselbe gilt fir den kantonalen Richtplan. Die Erwah-
nung der Landumlegung beschrankt sich im Richtplan auf die Anwendung ausserhalb der Bauzone,
namentlich im Rahmen der Umsetzung von Landschaften kantonaler Bedeutung (LkB) und Wildtier-
korridoren sowie Strukturverbesserungen in der Landwirtschaft (KANTON AARGAU 2011a: L2.3-4,
L2.6-2, L3.3-1).

Im kantonalen Baugesetz (BauG) wird die Landumlegung erstmals unter § 16, einem Paragraphen zur
Erschliessung, erwahnt. Weiter widmet sich Kapitel 5 mit den §§ 72 bis 79 des Baugesetzes dem Be-
griff und Zweck sowie den allgemeinen Verfahrenshinweisen der Landumlegung. Die Verordnung tiber
Landumlegung, Grenzbereinigung und Enteignung (LEV) spezifiziert die Festlegungen zum Verfahren.

BauG
§ 72 Begriff und Zweck
" Die Landumlegung besteht im Zusammenlegen und Neuverteilen von Grundstiicken. Sie hat zum
Zjel:
al Die Nutzungsplanung und ihren Vollzug zu erméglichen oder zu erleichtern;
b/ Grundstiicke zu formen, die sich fir die vorgesehene Nutzung eignen;
¢/ Das Land auszuscheiden, das fir die Bedirfnisse des Umlegungsgebietes, namentlich fir
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Erschliessungsanlagen, bendtigt wird;

d] Fur offentliche oder im 6ffentlichen Interesse liegende Werke Land auszusondern, soweit
entweder auf Grund des Einwurfs von Land durch das Gemeinwesen oder der fir das Werk
angeordneten Enteignung ein Zuteilungsanspruch besteht,

e/ Eine rationelle lanawirtschaftliche Bewirtschaftung zu erméglichen und okologische Mass-
nahmen zur Aufwertung der Landschaft umzusetzen.

2.2 Die Baulandumlegung im Kanton Aargau

2.2.1 Siedlungsentwicklung im Kanton Aargau

Mit rund 670000 Einwohnerinnen und Einwohnern ist der Kanton Aargau bezogen auf die Bevdlkerung
der viertgrosste Kanton der Schweiz. Nummer vier respektive finf ist der Aargau auch betreffend
Anzahl Unternehmen (36'000) respektive Anzahl Beschaftigter (260'000 gemessen in VZA] (KANTON
AARGAU 2018a: 7). Der Kanton Aargau ist ein dynamischer Kanton. Zwischen 2010 und 2017 hat die
Einwohnerzahl um 9.7% zugenommen, was (iber dem Schweizer Schnitt (7.8%) liegt (BFS 2019a). Eine
Zunahme ist ebenfalls im Beschéaftigtenbereich zu beobachten (KANTON AARGAU 2018a: 13). Auch in
Zukunft wird von einer Bevolkerungszunahme ausgegangen. Das im Richtplan festgesetzte Sied-
lungsgebiet basiert auf der Annahme, dass im Jahr 2040 rund 816'000 Personen im Aargau leben
werden (KANTON AARGAU 2018a: 17). Eine konsequente Mobilisierung der Baulandreserven und da-
fur taugliche Mittel sind also unabdingbar. Der Kanton Aargau verfiigte Ende 2017 iber 20°579 ha
Bauzone, wovon 11% nicht iberbaut waren (KANTON AARGAU 2018a: 28). Davon sind rund 30% nicht
baureif (KANTON AARGAU 2018a: 33).

2.2.2 Das Verfahren im Detail

Da die Ausfihrungsgesetzgebung zur Landumlegung an die Kantone delegiert ist, sehen diese nicht in
allen Kantonen gleich aus (vgl. VLP-ASPAN 2013: 4-7). Das Baulandumlegungsverfahren nach Aar-
gauer Recht kann im Grunde in vier Phasen unterteilt werden. Abbildung 2 zeigt die vier Phasen aufei-
nanderfolgend. Nach § 14 Abs. 1 LEV konnen, wenn es die Umstande rechtfertigen, mehrere o6ffentli-
che Auflagen einer Baulandumlegung gleichzeitig durchgefihrt werden. Damit besteht die Moglich-
keit Phasen zusammenzulegen und das Verfahren damit zu beschleunigen.
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Abbildung 2 Ablaufschema Baulandumlegung nach geltendem Aargauer Recht
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Phase I: Vorbereitung und Einleitung des Verfahrens
Vor der formellen Eroffnung des Verfahrens mit dem Einleitungsbeschluss sind verschiedene vorbe-
reitende Unterlagen zu erstellen. Nach § 1 LEV umfassen diese

einen Plan Uber die Abgrenzung des Umlegungsgebietes und ein Verzeichnis der beteiligten
Grundstiucke mit Angabe der Eigentimer und der Flachen gemass Grundbuch

einen Bericht Uber die vorgesehene Landumlegung, ihre Ziele und ihr Verhaltnis zur Nutzungs-
planung

einen Voranschlag Uiber die mutmasslichen Aufwendungen und Uber die ungefahre Belastung
der Grundeigentimer

Auf Basis der vorbereitenden Unterlagen kann die formelle Einleitung des Verfahrens im Kanton Aar-
gau, nebst der Abwicklung auf privatrechtlichem Weg, auf zwei Arten erfolgen (Tabelle 1). Entweder
die Grundeigentiimer beschliessen durch Mehrheitsbeschluss (Mehrheit der beteiligten Grundeigen-
timer, der mehr als die Halfte des einzubeziehenden Landes gehort oder Beschluss der Eigentimer
von wenigstens zwei Dritteln dieses Landes] an einer Grundeigentimerversammlung die Einleitung
oder die Einleitung geschieht von Amtes wegen durch einen Behordenentscheid. Die Modalitaten zur
Grundeigentimerversammlung sind in §§ 3 und 4 detailliert geregelt. Die zur Einleitung berechtigten
Behorden umfassen namentlich den Gemeinderat oder das zusténdige Departement (Departement
Bau, Verkehr und Umwelt) (§ 73 BauG, §§ 3-4 LEV). Die Einleitung von Amtes wegen hat einen gewis-
sen Zwangscharakter, der der Gemeinde die Durchsetzung offentlicher Interessen beziglich der Bo-
denordnung und der optimalen Nutzung des Bodens erlaubt (KANTON LUZERN 2014: 21).

Der Einleitungsbeschluss wird gefasst und offentlich aufgelegt. Er wird zudem dem Grundbuchamt
zur Anmerkung angemeldet. Dadurch treten alle Rechtsnachfolger der beteiligten Grundstiicke au-
tomatisch in die Rechte und Pflichten ihrer Vorgdnger ([KANTON BERN 2018: 25).

Der Gemeinderat bzw. die Grundeigentimer iibertragen die Durchfiihrung des Verfahrens einer Aus-
fihrungskommission. Diese Funktion kann auch direkt durch den Gemeinderat ibernommen werden
(§ 5 Abs. 2).

Tabelle 1 Baulandumlegungsarten im Vergleich

Privatrechtlicher Vertrag
(§ 5 Abs. 3)

Einleitung durch die Grundei-
gentiimer (§ 3 LEV)

Einleitung von Amtes wegen
(§ 2 LEV)

Durchfiihrung einstimmig mehrheitlich angeordnet
Bearbeiter - Planer - Ausfuhrungskommission /| - Einleitung durch Gemeinderat
- Notar Gemeinderat oder DBVU

- Planer bzw. technischer
Leiter
- Grundbuchamt

- Spezialverwaltungsgericht

- Gemeinderat / Ausfiihrungs-
kommission

- Planer bzw. technischer Leiter

- Grundbuchamt

- Spezialverwaltungsgericht

Auflagen vor Verfahrens-

Vertragliche Regelung.

Vorbereitende Unterlagen

Vorbereitende Unterlagen

beschluss Setzt Ubereinstimmung

Gesetzliche  Auflagege- d?r Urnlegungsabs_lchten - Vorbereitende Unterlagen| - Einleitungsbeschluss (Protokoll
. samtlicher Grundeigen- . . . . .

genstande (zwischen Einladung zur Gemeinderat) mit vorbereiten-

timer voraus.

beschlussfassenden Ver-

den Unterlagen
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Privatrechtlicher Vertrag
(§ 5 Abs. 3)

Einleitung durch die Grundei-
gentiimer (§ 3 LEV)

Adrian Duss

Einleitung von Amtes wegen
(§ 2 LEV)

Anfechtbare Entscheide

sammlung und Versamm-
lung)

- Einleitungsbeschluss
(Protokoll Eigentimerver-
sammlung)

- Verfahrensgrundlagen und
allfallige Bewertungen

- Neuzuteilung samt Ent-

schadigungen

- Kostenverteilung

- Verfahrensgrundlagen und
allfallige Bewertungen

- Neuzuteilung samt Entschadi-
gungen

- Kostenverteilung

- Einleitungsbeschluss

- Verfahrensgrundlagen und
allfallige Bewertungen

- Neuzuteilung samt Ent-

schadigungen

- Kostenverteilung

- Einleitungsbeschluss

- Verfahrensgrundlagen und all-
fallige Bewertungen

- Neuzuteilung samt Entschadi-
gungen

- Kostenverteilung

Quelle: eigene Darstellung nach §§ 1-14 LEV, §§ 73-78 BauG

Phase Il: Grundlagenerarbeitung

Wurde das Verfahren erfolgreich eingeleitet und im Grundbuch angemerkt, sind die weiteren Verfah-
rensgrundlagen zu erstellen und wiederum offentlich aufzulegen. Die Verfahrensgrundlagen umfas-
sen nach § 7 LEV:

- Darlegung der wesentlichen offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen wie Nutzungs-
planung oder Grundwasserschutzzonen

- Verzeichnis aller vom Landumlegungsverfahren erfassten Grundstiicke mit Grundbuch- und
Parzellennummern sowie die Liegenschaftsbeschreibung (Lage, Grosse, Nutzung, Bauten und
Abbruchbauten)

- Verzeichnis der Grundeigentiimer

- Verzeichnis der eingetragenen Dienstbarkeiten, Grundlasten und Grundpfandrechte sowie der
Vormerkungen und Anmerkungen

- Bestimmung der Grundsatze fiir die Verteilung der Gbrigbleibenden Flachen

- Bewertung des alten Besitzstandes (soweit nétig) bzw. die Festsetzung der fir Geldausgleiche
und Entschadigungen massgebenden Landpreise

Anlasslich der beiden letztgenannten Punkte ist zudem zu klaren, ob die tibriggebliebene Flache bzw.
das Land im Perimeter nach Landflache oder nach Landwerten bewertet und verteilt wird. Der Peri-
meter ist der Geltungsbereich einer Planung (KANTON AARGAU 2011b: 17). Die Methode nach Land-
werten ist in Situationen angebracht, wo beispielsweise infolge unterschiedlicher Bauzonen, Nut-
zungsmoglichkeiten, Erschliessung oder bestehenden Eigentumsbeschrankungen grosse Unterschie-
de zwischen den einzelnen Parzellen bestehen [KANTON AARGAU 2000: 18, 22).

Phase Ill: Ausarbeiten der Umlegung [Neuzuteilung)
In der Phase der Neuzuteilung sind samtliche Grundlagen geklart und es wird der Umlegungsplan
erarbeitet (KANTON AARGAU 2000: 19). Dieser besteht nach § 8 LEV aus:
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- dem Zuteilungsplan (Aufzeichnung der alten und neuen Grundstiicke mit Bauten und Abbruch-
bauten sowie die bestehenden Bau- und Strassenlinien)

- dem Umlegungsverzeichnis (Angaben tber den alten und neuen Zustand, sowie Regelung der
Eigentumsverhaltnisse)

- dem Dienstbarkeitenplan (zeichnerisch darstellbare verbleibende und neue Dienstbarkeiten)

- der Angabe der Geldausgleiche und Entschddigungen sowie ihrer Bemessung (Anpassung der
Anséatze nach Verfahrensgrundlagen bei wesentlichen Preisschwankungen)

Nach der Auflage lasst sich das durchfihrende Organ vom Spezialverwaltungsgericht die Rechtskraft
des Umlegungsplanes bestatigen (KANTON AARGAU 2000: 19; § 9 Abs. 1 LEV). Auf Basis des rechts-
kraftigen Umlegungsplans kann die Grundbuchvermessung stattfinden (§ 9 LEV).

Phase IV: Kostenverteilung / Verfahrensabschluss

Als letzter Verfahrensschritt wird die Kostenverteilung des Verfahrens vorgenommen (Plan und Ver-
zeichnis der Kostenverteilung). Nach § 79 Abs. 1 BauG geschieht die Verteilung nach Massgabe der
erwachsenen Vor- und Nachteile. Sofern von Anfang an klare Belastungsgrundsatze (bspw. der Ge-
meindeanteil) definiert und auf die entstehenden Kosten hingewiesen wurde, fiihrt die Kostenvertei-
lung erfahrungsgemé&ss am wenigsten zu Problemen. Der Kostenteiler ist 6ffentlich aufzulegen (§ 11
LEV).

2.2.3 Zentrale Sachthemen

Rechtsschutz

Nach § 78 Abs. 1 BauG kann in jeder der vier Phasen der Baulandumlegung (vgl. Kapitel 2.2.2) beim
durchfihrenden Organ anlasslich der offentlichen Auflage Einsprache erhoben werden. Gegen den
Einspracheentscheid kann beim Spezialverwaltungsgericht Beschwerde eingereicht werden. Die letz-
te kantonale Rechtsmittelinstanz in Verwaltungssachen ist schliesslich das Verwaltungsgericht. Es
beurteilt Beschwerden gegen Entscheidungen des Spezialverwaltungsgerichts (KANTON AARGAU
2019a). Urteile des Verwaltungsgerichts kdnnen nach Bundesgerichtsgesetz (BGG) beim Bundesge-
richt mit Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten angefochten werden (vgl. auch Abbil-
dung 2).

Dienstbarkeiten

Insbesondere bei Verdichtungsarealen ist man oft mit privaten Absprachen, Dienstbarkeiten, Hohen-
beschrankungen, Naherbaurechten, Wegrechten und dergleichen konfrontiert, die im Grundbuch
verankert sind (BUHLMANN 2018a: 7). Diese konnen derart ungiinstig in einem Grundstiick liegen,
dass die bauliche Entwicklung erschwert oder verunmaoglicht wird. § 8 Abs. 3 LEV gibt die gesetzliche
Grundlage, mit der aufgrund eines Uberwiegenden offentlichen Interesses und unter Beachtung des
Verhaltnismassigkeitsprinzips, bspw. eine Dienstbarkeit im Rahmen des Landumlegungsverfahrens
enteignet und damit ausser Kraft gesetzt werden kann (BUHLMANN 2018b: 19). Falls die Situation
nicht gitlich tber eine 6ffentliche Beurkundung geldst werden kann, kann also im Rahmen des Land-
umlegungsverfahrens die Dienstbarkeit aufgehoben oder raumlich verlegt werden. Es ist auch mog-
lich, die privatrechtlichen Gegebenheiten durch die Landumlegung in eine offentlich-rechtliche Fest-
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legung umzuwandeln. Als Beispiel kann hier die Ausparzellierung eines Fussweges auf Basis eines
privatrechtlichen Wegrechts genannt werden.

Interessenausgleich

Nebst der Ausscheidung von Bauparzellen werden im Rahmen der Neuzuteilung haufig auch Landfla-
chen fiir Erschliessungsanlagen oder gemeinsame Anlagen wie Abstellplatze oder Freiraume ausge-
schieden. Diese Flache ist in der Regel von den betroffenen Grundeigentiimern unentgeltlich bereit zu
stellen. Sie werden durch einen gleichmassigen prozentualen Abzug gemass eingeworfenen Grund-
stiicksflachen (alter Besitzstand] auf die Beteiligten aufgeteilt und dadurch sichergestellt. Bei grosse-
ren Unternehmen kénnen auch mehrere Abzugsperimeter ausgeschieden werden (KANTON AARGAU
2000: 14/22). Werden Flachen ausgeschieden, die nicht oder nur indirekt fiir das Umlegungsgebiet von
Nutzen sind (Bachoffnungen, weitrdumige Erschliessungen), konnen die beteiligten Grundeigentimer
unter Wahrung der Grundsatze des Enteignungsrechtes gegen Entschadigung auch zu Landabziigen
verpflichtet werden. Die Landreduktionen erfolgen proportional zum Einwurf und sind zum Verkehrs-
wert anzurechnen ([KANTON AARGAU 2000: 22-23).

Verhaltnis zu anderen Planungen

Die Landumlegung ist auf kommunaler Stufe grundsatzlich nicht an einen besonderen Planungs-
schritt in der kommunalen Raumplanung gebunden (KANTON LUZERN 2014: 5). Nach § 1 LEV setzt
die Landumlegung aber einen rechtskraftigen allgemeinen Nutzungsplan voraus. Wird die Nutzungs-
planung revidiert, ist die Rechtsgrundlage fur die Landumlegung unsicher. Es kann dadurch zu Verzo-
gerungen bei der Durchfiihrung der Landumlegung fiihren. Es ist deshalb zwingend notwendig, dass
die Nutzungsplanung und die Landumlegung aufeinander abgestimmt werden (KANTON AARGAU
2000: 17). Diese Koordination bezieht sich nicht nur auf die allgemeine Nutzungsplanung, sondern
auch auf die Sondernutzungsplanung. § 16 Abs. 1 BauG besagt, dass soweit Landumlegungen fir die
Erschliessung und Uberbauung notwendig sind, diese in die Sondernutzungsplanung einbezogen wer-
den sollen. Dabei meint die Vorgabe zur Koordination nach § 1 Abs. 2 LEV idealerweise eine gleichzei-
tige Durchfihrung von Sondernutzungsplanung und Landumlegung im sogenannten «kombinierten
Verfahren». Im kombinierten Verfahren ist der Zuteilungsplan in engster Weise mit dem Sondernut-
zungsplan zu erarbeiten. ([KANTON AARGAU 2000:19). Damit kann die Zweckbestimmung der Flachen
direkt im Zusammenhang mit dem Grundeigentum diskutiert werden. Die Bearbeitung verbleibt je-
doch in zwei separaten Verfahren.

Mehrwertabgabe

§ 28b Abs. 2 BauG beschreibt Vorgaben zum Umgang mit der Mehrwertabgabe im Zusammenhang mit
der Landumlegung. Ist fiir eine haushilterische Uberbaubarkeit von Grundstiicken eine Landumle-
gung durchzufihren, lasst der Gemeinderat nach der Genehmigung die Mehrwertabgabepflicht im
Grundbuch anmerken. Der massgebliche Zeitpunkt fiir die Schatzung und Bestimmung der abgabe-
pflichtigen Personen ist dabei die Rechtskraft des Landumlegungsplans - also nach abgeschlossener
dritter Phase gemass Abbildung 2.
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2.3 Herausforderungen Innenentwicklung in der
Nutzungsplanung

Die Verordnung Uber Landumlegung, Grenzbereinigung und Enteignung wurde mit der Revision des
kantonalen Baugesetzes im Jahre 1994 in Kraft gesetzt und damit das Verfahren der Landumlegung
mit den grundlegenden Verfahrensschritten festgelegt. Gewisse Anpassungen beispielsweise zur
Verfahrensbeschleunigung wurden seither vorgenommen (PEYER 2000: 28). Seit der Einflihrung des
eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) im Jahr 1979 haben sich die Anforderungen an die
Raumplanung verandert. Die Entwicklung soll heute primar im bestehenden Siedlungsgebiet stattfin-
den und nicht mehr «auf der griinen Wiese» (JGK 2018a: 4). Mit der Revision des Raumplanungsge-
setzes wurde diese Aufgabe nochmals deutlich formuliert. Diese Anderungen stellen neue Anforde-
rungen an die Planung auf allen Ebenen in der Schweiz. Die zustandigen Akteure sehen sich mit neu-
en Herausforderungen konfrontiert. Mit den geanderten Herausforderungen missen auch die Raum-
planungsinstrumente Schritt halten.

Nachdem, mit Auftrag aus Art. 38a RPG, in den Kantonen die Richtplane angepasst wurden, folgt die
Umsetzung der neuen Bestimmungen in der Nutzungsplanung (JGK 2018a: 4). Das nutzungsplaneri-
sche Instrumentarium inklusive der Realisierungsinstrumente (vgl. Kapitel 2.1.1) ist auf die neuen
Herausforderungen auszurichten. Eine Studie im Kanton Bern beschreibt die Herausforderungen, die
sich der Nutzungsplanung heute und in Zukunft stellen (JGK 2018a: 5-7):

- Langfristigkeit von Quartiertransformationen
Die bestehende Nutzungsplanung stosst bei der Weiterentwicklung von bestehenden Quartie-
ren, insbesondere mit kleinteiligen Parzellarstrukturen und einer heterogenen Eigentu-
merstruktur an Grenzen (Koordination von raumlichen und zeitlichen Abh&ngigkeiten).

- Vernachlassigung stadte- und ortsbaulicher Grundmuster
Die Innenentwicklung wurde oft mittels Sondernutzungsplanungen umgesetzt. Was sich bei iso-
lierten Arealentwicklungen bewahrt, stosst bei der Erneuerung und Transformation des Sied-
lungsbestands, sowohl aus stadtebaulicher aber auch organisatorischer und prozessualer Sicht
an seine Grenzen.

- Prozessuale Zustandigkeiten
Die Entscheidungsgewalt iber kommunale Entwicklungskonzepte liegt bei der Exekutive, jene
fir die Umsetzung der strategischen Vorgaben in der Nutzungsplanung bei der Legislative. Die-
se Zustandigkeiten konnen zu langen Verfahren und Prozessrisiken fihren.

- Umsetzung von strategischen Zielen in der Nutzungsplanung
Raumliche feinkornige Aussagen und Ziele aus Entwicklungskonzepten lassen sich nur teilwei-
se mit der Nutzungsplanung grundeigentimerverbindlich sichern.

- Planungssicherheit fiir Grundeigentimer vs. 6ffentliches Interesse an Veranderung im bebau-
ten Gebiet
Das Grundinteresse zur Gewahrung von Planungssicherheit und jenes zum Anstossen von Ver-
anderungen im offentlichen Interesse stehen sich teilweise kontrar gegentber.
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- Zunehmende Komplexitat der Interessenabwagung
Die Interessenabwagung im Einzelfall wird durch die zunehmende Bedeutung von harten Rah-
menbedingungen aus anderen Themenbereichen zunehmend komplexer.

- Verfahren und Rekursmaglichkeiten
Da sich die Instrumente der Nutzungsplanung und die planerische Praxis in den vergangenen
Jahren stark weiterentwickelt haben, existieren heute haufig verschiedene Planungsinstrumen-
te mit identischen oder dhnlichen Inhalten fiir ein Gebiet. Diese kénnen auf dem Rechtsweg
mehrfach angefochten werden und zu langen Verfahrensdauern fiihren.

Die sich aus den Herausforderungen ergebenden planerischen und rechtlichen Anforderungen unter-
scheiden sich nicht grundlegend von jenen der bisherigen Nutzungsplanung. Jedoch sind gewisse
Anforderungen und Aufgaben wichtiger geworden oder neu hinzugekommen (JGK 2018a: 16). Gemass
JGK (2018a: 16-19) hat sich die Nutzungsplanung deshalb unter anderem gemass folgenden Punkten
zu entwickeln:

- Die Instrumente der Nutzungsplanung mussen eine aktive Rolle der offentlichen Hand fiir eine
starkere Koordination der unterschiedlichen Nutzungen unter Einbezug von Grundeigentimern
und anderen Stakeholdern erlauben.

- Die Instrumente der Nutzungsplanung mussen die Inanspruchnahme der Innenentwicklungs-
potenziale in Zukunft starker fordern. Nebst der |dentifikation von Potenzialen umfasst dies
insbesondere auch die bessere Gewinnung der Grundeigentiimer fiir die Innentwicklung durch
die Gemeinde.

- Die Nutzungsplanung muss Verfahren ermaglichen, die ortsspezifische Losungen erlauben und
gleichzeitig stadtebauliche Qualitaten zulassen, begiinstigen und einfordern.

- Die Nutzungsplanung muss die nétige Flexibilitat aufweisen, um auf aktuelle Entwicklungen
rascher reagieren zu konnen, ohne die Planbestandigkeit und Rechtssicherheit einzuschran-
ken.

- Die relevanten Akteure missen die Gelegenheit erhalten ihre Interessen einzubringen. Inhalte
und Auswirkungen einer Planung missen verstandlich dargelegt werden. Das planerische In-
strumentarium muss eine Diskussion liber raumliche Bilder ermadglichen und nicht allein abs-
trakte planerische Inhalte behandeln.

- Die zukinftige Nutzungsplanung muss trotz komplexer gewordener Rahmenbedingungen und
erhohten Anforderungen ein zeitlich wie auch finanziell effizientes Instrument sein. Dies bedeu-
tet auch, dass die Komplexitat der Nutzungsplanung fir kleinere oder nicht professionelle Bau-
herrschaften vertretbar sein muss.

Nach GERBER (2018: 10] ist es zudem notwendig, tiber neue bodenrechtliche Instrumente nachzuden-
ken. Auf der einen Seite sind die vorhandenen Strukturen des Grundeigentums eine der grossten Her-
ausforderungen der Siedlungsentwicklung nach innen, auf der anderen Seite sollte bei parzelleniber-
greifend geplanten Quartierverdichtungen die Qualitat der Bebauung und der Aussenraume Prioritat
haben. Wo zielfiihrende Instrumente fehlen, besteht die Gefahr, dass die Realisierung interessanter
Projekte durch einzelne Grundeigentimer blockiert werden oder Wohnqualitaten und Qualitaten der
offentlichen und allgemein zuganglichen Aussenraume auf der Strecke bleiben, da die Rendite und
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maximale Nutzung planungsbestimmend sind (GERBER 2018: 10). GERBER (2018: 10) pladiert deshalb
fur die Erweiterung der Handlungsspielraume der offentlichen Hand, um damit die Maglichkeit fur
eine aktivere Bodenpolitik zu geben.

Baulandmobilisierung

Eine der zentralen Herausforderungen und Anforderungen gemass obiger Auflistung ist die Forde-
rung der Verflighbarkeit von Bauland. Bereits vor In-Kraft-Treten der RPG-Revision 1. Etappe war die
Problematik bekannt, dass zwar geniigend Bauland vorhanden ist, jedoch ein grosser Teil, unter an-
derem durch Hortung durch die Grundeigentimer, nicht verfligbar ist. In den Gemeinden kann dies
dazu fiihren, dass sie trotz vorhandener Baulandreserven effektiv iber zu wenig verfligbares und
liberbaubares Bauland verfigen. (ESPACESUISSE 2019b: 1). Denn gemass revidiertem RPG dirfen
Gemeinden, solange in der Gemeinde noch Bauland gehortet wird, keine Einzonungen vornehmen
(ESPACESUISSE 2019c). Die Entwicklung kann dadurch behindert werden. Die Kantone haben ver-
schiedene Massnahmen zur Baulandmobilisierung ergriffen (vgl. ESPACESUISSE 2019a, ESPACESU-
ISSE 2019b). Denkbar sind beispielsweise ein Kaufrecht der Gemeinde mit der Verpflichtung, das
Grundstiick an eine bauwillige Person weiterzuverkaufen, die Riickzonung eines nicht Gberbauten
Grundsticks am Siedlungsrand in die Landwirtschaftszone oder die Erhebung einer Lenkungsabgabe,
solange das Grundstiick nicht berbaut ist (ESPACESUISSE 2019c). Im Kanton Aargau besteht gemass
BauG als Mittel gegen die Baulandhortung die Mdglichkeit zur bedingten Ein- oder Umzonung fiir
Projekte im Ubergeordneten Interesse (§ 15a BauG) sowie die Festsetzung einer Baupflicht mit
Fristansetzung sowohl fiir neu in die Bauzone eingezonte Flachen wie auch uniberbaute Flachen in
der bestehenden Bauzone. Bei Verletzung der Baupflicht und Ablauf der Frist erhebt der Gemeinderat
eine Lenkungsabgabe (§§ 28i/28j BauG). Es sind jedoch weitere Massnahmen denkbar. Das Raumpla-
nungsgesetz nennt in Art. 15a RPG die Landumlegung namentlich als Massnahme zur Forderung der
Verfligbarkeit von Bauland.
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3 Methode

Dieser Arbeit liegen neben der allgemeinen Literaturrecherche drei spezifische Methoden zugrunde.
Die Relevanz des Baulandumlegungsverfahrens wurde anhand der Beschreibung der Anwendungsfal-
le sowie einer quantitativen Analyse der Bauzonenreserven erfasst. Anhand von Experteninterviews
und Fallbeispielen wurde weiter das Baulandumlegungsverfahren im Kanton Aargau analysiert und
Optimierungsvorschlage ausgearbeitet.

3.1 Analyse Innenentwicklungspotenzial

Voraussetzung dafiir, dass gezielte Strategien und Massnahmen zur Mobilisierung von Bauzonenre-
serven festgelegt werden konnen, ist das Wissen um die Reserven. Dabei sind nicht nur Angaben zu
theoretisch verfligharen Reserven relevant, sondern insbesondere auch das Wissen um die spezifi-
schen Herausforderungen, die in den einzelnen Gebieten vorherrschen. Qualitative Angaben zu ein-
zelnen Flachen, wie Lage, aktuelle Nutzung, Eigentiimerinteressen oder die zeitliche Verfligbarkeit
stellen entscheidendes Handlungswissen dar (HOLLENSTEIN 2015: 12).

Die Relevanz der Baulandumlegung fir die Innenentwicklung (Forschungsfrage FF1) wurde in der
vorliegenden Arbeit qualitativ wie auch quantitativ untersucht. In einem ersten Schritt wurden die
relevanten Anwendungsfalle der Baulandumlegung beschrieben. In einem zweiten Schritt wurde auf
Basis von Ubersichten zu Bauzonenreserven eine Abschitzung des Beitrags von Baulandumlegungen
zur Innenentwicklung in quantitativer Hinsicht gemacht. Es wird dabei aufgezeigt, welchen Anteil der
Bauzonenreserven durch eine Baulandumlegung besser genutzt werden konnte.

Da sich die vorliegende Arbeit mit dem Landumlegungsverfahren im Kanton Aargau befasst wurde
eine Annaherung an die quantitative Relevanz im Kanton Aargau vollzogen. Als Basis fiir die Abschat-
zung im Kanton Aargau diente der Kanton Thurgau mit den erhobenen Bauzonenreserven als Ver-
gleichskanton. Die beiden Kantone sind hinsichtlich der erlebten Dynamik in den letzten Jahren ver-
gleichbar (Tabelle 2), weisen jedoch eine andere Datengrundlage auf.

Tabelle 2 Raumrelevante Kennzahlen der Schweiz sowie der Kantone Aargau und Thurgau

Schweiz Aargau Thurgau

Einwohnerin 1°000 8'841.1 671.0 273.8

Veranderung 2010-2017 in % 7.8 9.7 10.2
Siedlungsflachen in % 7.5 17.0 12.3

Veranderung 1979/85-2004/09 in % 23.4 23.5 26.5
Bruttoinlandprodukt pro Einwohner in Fr. (2016) 78869 61°867 60'834
Leerwohnungsziffer (2018) 1.62 2.65 2.42
Neu gebaute Wohnungen pro 1'000 Einwohner (2016) 6.2 7.7 7.2
Anzahl Einwohner grésste Gemeinde (1.1.2019) 409°241 (Zurich) 21'268 (Aarau) 25'442 (Frauenfeld)

Quelle: BFS (2019a), BFS (2019b)
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Als Datengrundlage im Kanton Thurgau dienten die Erhebungen der kategorisierten Bauzonenreser-
ven von Raum* (PLUS ETH Ziirich, Stand Daten: Marz 2019). Raum* ist eine von der Professur fiir
Raumentwicklung an der ETH Zirich entwickelte Methode zur Erhebung der Bauzonenreserven, wel-
che die Reserven sowohl nach rdumlich quantitativen aber auch qualitativen Kriterien erfasst (HOL-
LENSTEIN 2015: 12]. Erhoben wurden Reserven mit einer Mindestgrésse von 200m? (ETHZ 2019). Die
Methode wurde nebst dem Kanton Thurgau auch in anderen Kantonen der Schweiz angewandt (vgl.
ETHZ 2019 zur Methode und Anwendungsgebiete).

Die kantonsweite Abschatzung auf Basis von Kriterien zu den einzelnen Reserveflachen beinhaltet
Unsicherheiten. Es wurde deshalb mit Szenarien gearbeitet. Es wird zwischen zwei Szenarien unter-
schieden. Tabelle 3 zeigt den jeweiligen Bezug der Kriterien zu den Raum+*-Daten.

- Tief: Das Szenario geht von der Annahme aus, dass eine Landumlegung nur dann sinnvoll ist,
wenn die Reserve aus mehreren Parzellen besteht. In den Kriterien von Raum* werden zudem
Reserven explizit beschrieben, bei denen als Massnahme fiir die Baureife eine Landumlegung
durchzufiihren ist (vgl. auch Kapitel 4.1 zu Anwendungsféllen). Diese wurden im Szenario «tief»
ebenfalls berlcksichtigt.

- Hoch: Die Landumlegung kann auch fiir die Bereitstellung von Erschliessungsflachen dienen.
Deshalb wurde dieses Kriterium im Szenario «hoch» zu jenen im Szenario «tief» erganzt. Eben-
falls erganzt wurden die Reserven mit dem Attribut «schwieriger Grundstiickzuschnitt». Diese
Problematik betrifft einen grundlegenden Zweck der Landumlegung. Entsprechende Reserven
wurden im Szenario «hoch» bericksichtigt, auch wenn sie in den Raum*-Daten als
Einzelparzellen oder Reserven, als Teil einer Parzelle enthalten sind (im Grunde wéren diese
auch mit dem einfacheren Verfahren der Grenzbereinigung zu behandeln). Der Grund dafir
besteht darin, dass mit einer Landumlegung potenziell auch die Umgebung mobilisiert werden
kann. Landumlegungen sind zudem funktional direkt mit grossflachigen Planungen und damit
auch Sondernutzungsplanungen verkniipft (siehe Kapitel 2.2.3). Deshalb wurden entsprechende
Reserven beim Szenario «hoch» hinzugefigt.

Tabelle 3 Kriterien quantitative Potenzialabschatzung Kanton Thurgau anhand von Raum+

Szenario |Kriterien Attribut shp Feldname und
Auspragung
Tief Potenzial besteht aus mehreren Parzellen parz_struk =3
Landumlegung als fiir Baureife noch erorderliche Massnahme baur_massn =2
Hoch Kriterien Szenario «tief» Siehe Szenario «tief»

Strassenseitig nicht erschlossen bei nicht vollstandig erschlossener Bauzone |ersch_stra=4

Schwieriger Grundstiickszuschnitt als Mobilisierungshindernis bei Einzel- | hindernis = 16
/Teilparzellenpotenzial

Potenziale mit Sondernutzungsplanpflicht, wo nicht kein SNP vorliegt snp_pflich =1 AND snp_vorhan =2

Erarbeitung Sondernutzungsplan geplant snp_vorhan =3
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Fir den Kanton Aargau bestehen keine Daten aus Raum*. Die Ubertragung der Ergebnisse aus den
Raum*-Daten auf den Kanton Aargau wird daher direkt im Kapitel betreffend Beitrag zur Baulandmo-
bilisierung (vgl. Kapitel 4.2) beschrieben.

3.2 Experteninterviews

Interviews mit fachkundigen Experten (Tabelle 4) dienten zur vertieften Auseinandersetzung mit der
Relevanz des Baulandumlegungsverfahrens fiir die Siedlungsentwicklung nach innen. Gleichzeitig
wurden die Herausforderungen des Verfahrens im Aargau und potenzielle Optimierungsvorschlage
diskutiert. Es wurden drei Experteninterviews durchgefihrt. Ein Experte beschaftigt sich in der Praxis
auf planerischer Seite mit der Baulandumlegung, zwei weitere Experten brachten die rechtliche Sicht
mit planerischem Hindergrund ein. Die Fragen, welche im Rahmen der Interviews behandelt wurden,
sind in Anhang D ersichtlich.

Tabelle 4 Befragte Experten

Experte Funktion Zitierung in Arbeit

Heinz Aemisegger, Dr. Dr. hc. Rechtsanwalt, a. Bundesrichter, Konsulent bei Wenger Platt- | AEMISEGGER (2019)
ner Ziirich

Fabian Frei Geschaftsleiter Jermann Ingenieure + Geometer AG, Arles- FREI (2019)

heim; Dozent Landumlegungen an der ETH Ziirich

Rudolf Muggli Fachanwalt SAV fiir Bau- und Immobilienrecht bei kanzlei (MUGGLI 2019)
konstruktiv, Bern; ehem. Direktor der Schweizerischen Verei-
nigung fir Landesplanung VLP-ASPAN

3.3 Fallstudien

Fallstudien zeigen Erkenntnisse aus der praktischen Anwendung des Landumlegungsverfahrens im
Kanton Aargau. Dies soll die Erfolgsfaktoren sowie Hindernisse im Verfahren aus praktischer Sicht
darlegen und Hinweise auf den Optimierungsbedarf liefern. Die Fallstudien wurden jeweils mit einer
am Verfahren beteiligten Person besprochen. (Tabelle 5). Die Fragen, welche im Rahmen der
Interviews behandelt wurden, sind in Anhang E ersichtlich.

Als Fallstudien wurden drei im Kanton Aargau durchgefihrte und abgeschlossene
Baulandumlegungen aufbereitet. Gemass Angaben des Prasidenten des Spezialverwaltungsgerichts
Aargau (Auskunft von Eduard Hauller vom 15.02.2019) sind in den Jahren 2009 bis 2018 23
Baulandumlegungen in Rechtskraft erwachsen. Darunter befinden sich ein direkt vom Kanton
angeordnetes Verfahren sowie einzelne Grenzbereinigungen. Die in der vorliegenden Arbeit
dargetellten Fallstudien (vgl. Tabelle 5) wurden hauptséchlich aufgrund des jingeren Datums der
Rechtskraft ausgewahlt.
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Tabelle 5 Als Fallstudie aufbereitete Baulandumlegungen

Gemeinde Bezeichnung Planung Jahr der Rechtskraft Gesprach mit

Mériken-Wildegg |Landumlegung Sandacher 2017 Pascal Chioru, Gemeindeschreiber
Erlinsbach AG Landumlegung Briihl 2018 Bruno Vogel, Gemeindeschreiber
Wittnau Landumlegung Guggermatt 2016 Anne-Marie Hanggi, Vizeammann

Claudia Schraner, Gemeindeschreiberin
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4 Potenzial Baulandumlegungen
fur Innenentwicklung

Forschungsfrage FF1 stellt die Frage nach der Relevanz des Baulandumlegungsverfahrens fiir die
Siedlungsentwicklung nach innen. Sie wird nachstehend in qualitativer Hinsicht Uber die Anwen-
dungsfalle in der Praxis sowie in quantitativer Hinsicht mit der Analyse in Frage kommender Bauzo-
nenreserven beantwortet.

4.1 Anwendungsfalle Landumlegungen

Im Rahmen einer Studie von FISCHER ET AL. (2016) wurden drei Grundtypen von Innenentwicklungs-
gebieten (weitgehend lberbautes Gebiet) definiert, welche sich priméar in der Konstellation, Art und
Anzahl Grundeigentiimer sowie im Bedarf an technischer und sozialer Infrastruktur unterscheiden
(FISCHER ET AL. 2016: é). Es sind dies «Kompakte Areale», «Gewachsene Quartiere» und «Heteroge-
ne Gebiete». Aus Griinden der Vollstandigkeit hinsichtlich Flachenreserven seien an dieser Stelle
zusétzlich zu den Innenentwicklungsgebieten die Aussenreserven (vgl. ETHZ 2019), d.h. gréssere un-
bebaute Flachen ausserhalb des weitgehend Uberbauten Gebietes, genannt. Die Aspekte der drei
Grundtypen sind jedoch auch auf diese Gebiete anwendbar.

Die Baulandumlegung kann grundsatzlich bei allen drei Grundtypen von Innenentwicklungsgebieten
einen Beitrag zur Innenentwicklung liefern. Je nach Herausforderung in der konkreten Situation
ergibt sich eine unterschiedliche Relevanz der Zweckbestimmung einer Landumlegung. Nachfolgend
werden verschiedene Anwendungsgebiete der Landumlegung innerhalb des Baugebiets beschrieben.

Verbesserung der Parzellarordnung und Erstellung der Erschliessung

Eine Landumlegung kann angezeigt sein, wenn ein Gebiet mit mehreren Grundstiicken und mehreren
Grundeigentimern aufgrund der Form und Lage der Grundstiicke sowie der mangelnden Erschlies-
sung nicht baureif ist (FREI 2019). Ziel ist es, eine Parzellarstruktur zu erhalten, die der raumplaneri-
schen Bebauungsidee dient (MUGGLI 2019). Diese Faktoren kénnen einzeln oder zusammen auftreten
und relevant sein.

Ungtunstige Parzellenformen konnen eine rationelle Baulandnutzung verhindern. So weisen eingezon-
te Gebiete oft noch die historisch gewachsene Parzellenstruktur, insbesondere der urspringlich
landwirtschaftlichen Nutzung auf (MUGGLI 2019). Dies zeigt sich beispielsweise in langgezogenen,
schmalen Parzellen, sogenannten «Hosentragerparzellen» (KANTON AARGAU 2000: 7], welche das
Resultat vormaliger Erbteilungen sind. Oft kommt es bei Arealentwicklungen auch vor, dass die ein-
zelnen Grundeigentimer Uber unterschiedliche Nutzungsabsichten punkto Zeithorizont und eigentli-
cher Art der Nutzung verfiigen. Dies kann sich auf Gesamtkonzepte (Etappierung) innerhalb des Are-
als aber auch auf Einzelprojekte beziehen, wenn eine geplante Uberbauung eines Grundstiicks die
Uberbauung anderer Grundstiicke in der Umgebung erschwert oder verunméglicht. So kann eine
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Neuzuteilung der Grundsticke im Rahmen der Baulandumlegung eine Entwicklungsblockade oder
unglinstige Baulticken vermeiden (KANTON BERN 2018: 14) (Abbildung 4).

Durch eine Landumlegung werden die Grundstiicke neu angeordnet und geformt. Im neuen Zustand
erhalten die Grundeigentiimer Uberbaubare Grundstiicke, «welche sich im Verhaltnis der Flachen
oder Werte des alten Besitzstandes bemisst» (KANTON BERN 2018: 13). Die urspriinglich unférmigen
und nicht fur die Bebauung geeigneten Parzellen werden so zur Baureife gefiihrt und konnen damit
zonengerecht genutzt werden (KANTN AARGAU 2000: 7] (Abbildung 3).

Ist im Rahmen der Gebietsentwicklung zudem die Erschliessung neu zu regeln, ist es sinnvoll, die
Erschliessungsplanung gleichzeitig mit der Landumlegung durchzufihren. Die fur die Erschlies-
sungsanlagen bendtigte Flache kann ausgeschieden und den davon profitierenden Grundsticken ab-
gezogen werden (Abbildung 3). Auf diese Weise wird verhindert, dass einzelne Parzellen zerstiickelt
und ungleichmassig belastet werden und somit langwierige Streitigkeiten und Bauverzdogerungen
entstehen (KANTON AARGAU 2000: 8).

Abbildung 3 Baulandumlegung im Fall einer ungiinstigen Grundstiicksform und -anordnung sowie ungeldster Erschliessung

Quelle: KANTON BERN 2018: 13

Abbildung 4 Baulandumlegung, bei negativen Auswirkungen einer geplanten Baute

Quelle: KANTON BERN 2018: 14

Ein weiteres Anwendungsgebiet der Landumlegung ist die Reduktion von Bauzonen in Zusammen-
hang mit einer Nutzungskonzentration, eine spezifische Form der Parzellarneuordnung. Diese kann
zur Anwendung kommen, wenn eine Gemeinde zur Auszonung angehalten ist, diese jedoch nicht kon-
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zentriert mittels Benachteiligung einzelner Grundeigentimer, sondern «solidarisch» erfolgen soll.
Fir Details sei hier auf KANTON LUZERN (2014: 16ff) verwiesen.

Nutzungsentflechtung und Landbereitstellung fir Quartierinfrastruktur, Gemeinschaftsareale

und o6ffentliche Zwecke

Mit der oben beschriebenen Ausscheidung von Erschliessungsflachen wird bereits eine erste Form
von Landbereitstellung fir offentliche Zwecke beschrieben. Mittels der Baulandumlegung lassen sich
aber auch andersartige Fliachen und Teilgebiete sichern, die im o6ffentlichen Interesse stehen (FREI
2019; MUGGLI 2019). Der Grundgedanke dahinter ist, dass sich Parzellen entsprechend dem zugrunde
liegenden Nutzungszweck in Lage und Dimensionierung ausscheiden und der 6ffentlichen Hand oder
auch der Quartiergemeinschaft zuteilen lassen. Dadurch lassen sich die unterschiedlichen Nutzungen
und damit auch die Zonierung besser trennen. Auch die Nutzungsbedirfnisse der Grundeigentimer
kénnen ortlich so verlegt werden, dass sie mit der Zonenordnung moglichst tGbereinstimmen (ETHZ
2011: A16). Die Nutzungsentflechtung kann entweder durch Umverteilung von Grundeigentum inner-
halb eines Gebiets oder, wenn kein Realersatz moglich, durch Landabzug und allenfalls Entschadi-
gung Uber Geldausgleich stattfinden (KANTON AARGAU 2000: 9-10). Beispiele fir solche Nutzungs-
entflechtungen im offentlichen Interesse konnen okologische Ausgleichsflachen, Schutzobjekte oder
Bachdoffnungen sein (KANTON AARGAU 2000: 9-10). Im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung
nach innen gewinnt aber auch die Schaffung von Griinrdumen sowie die Ausscheidung von Flachen fir
Kindertagesstatten, Schulen oder Parks bei Verdichtungsprojekten zunehmend an Bedeutung
(MUGGLI 2019). Im Beispiel in Abbildung 5 wurden nebst der zonengemassen und auf das Uberbau-
ungskonzept abgestimmten Zuteilung der Parzellen, Strassen und Fusswege, sowie Griin- und Frei-
réaume und die Gewdsserrdume als eigene Parzellen ausgeschieden (KANTON LUZERN 2014: 12).

al b)

Abbildung 5 Baulandumlegung zur Landbereitstellung fur die
Quartierinfrastruktur und 6ffentliche Zwecke. a) alter Be-
stand, b) Uberbauungskonzept, c) neuer Bestand

| Quelle: KANTON LUZERN 2014: 10-11
c
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Verdichtung und Umstrukturierung bebauter Gebiete (Neuordnungs- und Sanierungsumlegung])
Dieser Fall der Baulandumlegung verfolgt im Grundsatz dieselben Ziele wie die oben beschriebenen
zwei Falle, kommt jedoch in bereits teilweise oder ganzlich iberbauten Gebieten zur Anwendung
(Abbildung é). Der Umgang mit dem baulichen Bestand stellt dabei jedoch eine zuséatzliche Schwierig-
keit dar und muss berucksichtigt werden. Dieser Anwendungsfall bedarf einer in einem Stufenplan
festgehaltenen, etappenweisen Durchfiihrung von Siedlungsunter- und tberbau (ETHZ 2011: 45). Die
enge Koordination der Baulandumlegung mit der stadtebaulichen Entwicklungskonzeption ist daher
zentral. So kann die Grundlage fiir die Transformation eines alteren, sanierungsbediirftigen und un-
ternutzten Gebiets in ein attraktives, optimal genutztes Quartier geschaffen werden (KANTON LU-
ZERN 2014:15).

Abbildung 6 Baulandumlegung im Rahmen einer Quartiersanierung. a) alter Bestand mit Uberlagerten Baubereichen aus Ent-
wurf des Bebauungsplans, b) neuer Bestand

al b)

Quelle: KANTON LUZERN 2014: 15-16

4.2 Beitrag zur Baulandmobilisierung

Kapitel 4.1 zeigt, dass die Landumlegung fir verschiedene Anwendungsfalle der Siedlungsentwick-
lung nach innen denkbar ist. Zwischen 2009 und 2018 sind im Kanton Aargau 23 Landumlegungen
nach §§ 72ff BauG in Rechtskraft erwachsen. Auf die Jahre zwischen 2014 und 2018 fallen 9 Landum-
legungen. Die Liste der 23 Planungen enthilt ein direkt vom Kanton angeordnetes Verfahren (Hoch-
wasserschutz und Revitalisierung Biinzaue bei Mériken) und einzelne Grenzbereinigungen (HAULLER
2019). Es kann angenommen werden, dass wéahrend dieser Zeit der relativ geringen Zahl an Planun-
gen im Kanton Aargau deutlich mehr parzellenibergreifende Gebietsentwicklungen gegeniiberste-
hen. Weshalb also dieses Ungleichgewicht? Die These darf aufgestellt werden, dass die Entwicklun-
gen bisher tendenzielle Gebiete wie grosse, brachliegende Bahn-, Industrie-, und Gewerbeareale mit
einfachen Grundeigentiimerstrukturen umfassten (FISCHER ET AL. 2016: 5; BUHLMANN 2018a: 5:
AEMISEGGER 2019). Entweder sind dabei weniger Grundeigentiimer involviert oder die Grundeigen-
timer verfolgen die gleichen Entwicklungsziele, was eine Landumlegung auf privatrechtlicher Ebene
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(Vertrage) maéglich macht. In bereits Giberbauten, aber unternutzten Gebieten, wo in der Schweiz das
grosse Verdichtungspotenzial liegt, ist die Ausgangslage komplexer. Ungeeignete Parzellenformen,
mehrere Grundeigentimer, welche oft unterschiedliche Interessen verfolgen sowie die zahlreichen
potenziellen Einsprecher erschweren Entwicklungen in Gberbauten Gebieten wie Einfamilienhausge-
bieten (BUHLMANN 2018a: 5). In Zukunft diirften daher vermehrt Areale und Gebiete mit komplexen
Grundeigentumsverhiltnissen in den Fokus geraten (FISCHER ET AL. 2016: 5; BUHLMANN 2018a: 5)
und entsprechende Instrumente fiir den Umgang mit diesen Herausforderungen notwendig machen.
Es ist festzuhalten, dass eine pauschale Antwort, wie viele Falle dies in Zukunft im Kanton Aargau
betrifft und welcher Anteil an Bauzonenreserven durch ein Landumlegungsverfahren mobilisiert wer-
den konnte, nur schwer zu geben ist. Zu individuell sind die einzelnen Falle und Herausforderungen
der Innenentwicklung. Und zu individuell sind insbesondere auch die Grundeigentiimersituationen.
Eine Baulandumlegung kann angezeigt sein, obwohl Kriterien wie der Erschliessungsgrad oder die
Parzellarstruktur auf dem Plan dies nicht vermuten liessen. Eine Baulandumlegung kann infolge ein-
facher Grundeigentimerverhaltnisse jedoch auch nicht notwendig sein, obwohl samtliche harten Kri-
terien dafiir gegeben waren. Beleg hierfir ist, dass bei den Bauzonenreserven von Raum* im Kanton
Thurgau lediglich finf kleinere Reserveflachen bezeichnet wurden, bei denen zur Erlangung der Bau-
reife eine Landumlegung notwendig ist.

Die Erstellung einer kriterienbasierten Ubersicht zur quantitativen Relevanz des Baulandumlegungs-
verfahrens fir die Innenentwicklung (Baulandmobilisierung] ist nur bedingt aussagekréftig. Eine kan-
tonsweite Ubersicht iiber diese Angaben fehlt. Es bediirfe einer kantonsweiten Vollerhebung mit Ana-
lyse samtlicher Einzelfalle, was den Rahmen der vorliegenden Arbeit sprengen wiirde.

Anhand von Kriterien zu den Bauzonenreserven kann jedoch eine Anndherung gemacht werden.
«Sichtungsgebiete», wie sie nachfolgend genannt werden, sind Bauzonenreserven, bei denen die
Durchfiihrung einer Baulandumlegung im Hinblick auf die Mobilisierung gegeben sein kdnnte und es
sich lohnt, die Anwendbarkeit zu priifen.

Die Auswertung der Raum*-Daten (vgl. 3.1 fiir Methodik und Kriterien) ergab, dass 230 bis 480 ha an
Bauzonenreserven im Kanton Thurgau Sichtungsgebiete fiir die Baulandumlegung sind. Bauzonenre-
serven also, bei deren baulichen Entwicklung es sich lohnt, das Instrument der Baulandumlegung in
Betracht zu ziehen und die Anwendbarkeit genauer zu prifen. Dies entspricht rund 22% bis 46%
samtlicher Bauzonenreserven im Kanton. Mit der Mobilisierung dieser Flachen konnte ein Potenzial
fir bis zu rund 46'000 Raumnutzer (RN) geschaffen werden (Tabelle 6). Dies sind rund 16% der heuti-
gen Raumnutzer in den Uberbauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen des Kantons Thurgau'. Der
Begriff «Raumnutzer» bezeichnet die Summe der Einwohner und der Beschaftigten in Vollzeitaquiva-
lenten. Als Basis fiir die Berechnung wurden bestehende Raumnutzer-Dichten verwendet (vgl. Tabelle
6). Die Raumnutzer-Dichte bezieht sich auf die Anzahl Raumnutzer pro Hektar berbauter Wohn-,
Misch- und Zentrumszone (KANTON THURGAU 2015: 6). Es ist darauf hinzuweisen, dass diese Zahl
stark von der angenommenen Raumnutzerdichte abhangt. Gerade bei heutigen Gebietsentwicklungen
kann sogar von noch hdheren Raumnutzerdichten ausgegangen werden, als in Tabelle 6 gezeigt
(KANTON THURGAU 2015: 7).

! Gemiss KANTON THURGAU (2105: 6): 5'640 ha iiberbaute Wohn-, Misch- und Zentrumszone im Kanton Thurgau im Jahr 2015. Bei
einer durchschnittlichen RN-Dichte von 51 RN/ha resultiert eine Zahl von insgesamt 287'640 Raumnutzern.
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Tabelle 6 Potenzielle Anzahl Raumnutzer in Sichtungsgebieten des Kantons Thurgau in Abhangigkeit der Szenarien «tief» und
«hoch» (vgl. Kapitel 3.1) und Raumnutzer-Dichten (gerundet)

Raumnutzer-Dichte

Zusatzliche Raumnutzer bei Szenario
«tief»

(22% bzw. 230 ha der Bauzonenreser-
ven sind Sichtungsgebiete)

Zusatzliche Raumnutzer bei Szenario
«hoch»

(46% bzw. 480 ha der Bauzonenreser-
ven sind Sichtungsgebiete)

IST-Dichte Kanton Thurgau (51 RN/ha) 11700 24°400
IST-Dichte Schweiz (66 RN/ha) 157100 31°500
IST-Dichte Kanton Thurgau dreigeschos- | 22°000 45800

sige Wohnzonen (96 RN/ha)

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis KANTON THURGAU (2015) fiir RN-Dichten sowie Raum*-Daten Kanton Thurgau (Stand:

Marz 2019) fir Bauzonenreserven

Wendet man die fiir den Kanton Thurgau berechneten Anteile fiir Landumlegungs-Sichtungsgebiete

(22% - 46%) auf den Kanton Aargau an, zeigt sich Folgendes: Der Kanton Aargau verfiigte Ende 2017
Uber 2'340 ha Bauzonenreserven (rund 11% der gesamten Bauzonenfldche) (KANTON AARGAU 2018a:
33). Dies ergibt Flachen von 515 ha bis 1'076 ha an Bauzonenreserve, die im Kanton Aargau als Sich-

tungsgebiete fir die Landumlegung angesehen werden konnen. Diese Flachen ergaben ein Mobilisie-

rungspotenzial fur bis zu 103'300 Raumnutzer.

Tabelle 7 Potenzielle Anzahl Raumnutzer in Sichtungsgebieten des Kantons Aargau in Abhangigkeit der Szenarien «tief» und
«hoch» (vgl. Kapitel 3.1) und Raumnutzer-Dichten (gerundet)

Raumnutzer-Dichte

Zusatzliche Raumnutzer bei Szenario
«tief»

(22% bzw. 515 ha der Bauzonenreser-
ven sind Sichtungsgebiete)

Zusatzliche Raumnutzer bei Szenario
«hoch»

(46% bzw. 1'076 ha der Bauzonenre-
serven sind Sichtungsgebiete)

IST-Dichte Kanton Aargau (57 RN/ha) 29°400 61300
IST-Dichte Schweiz (66 RN/ha) 34°000 71°000
IST-Dichte Kanton Thurgau dreigeschos- | 49°400 103°300

sige Wohnzonen (96 RN/ha)

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis KANTON AARGAU (2018a:53) fiir RN-Dichten im Aargau und KANTON THURGAU (2015)
fir RN-Dichten Thurgau und Schweiz sowie KANTON AARGAU (2018a: 53) fiir Bauzonenreserven
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5 Analyse Baulandumlegungs-
verfahren

Die Analyse des geltenden Baulandumlegungsverfahrens nach Aargauer Recht wird, wie in Kapitel 3
dargelegt, mittels Fallstudien sowie der Einschatzung von Erfolgsfaktoren und Kritikpunkten durch
Experten beschrieben. Die Erkenntnisse aus den beiden Teilen werden im Hinblick auf ein optimiertes
Verfahren in Kapitel 5.3 zusammengefasst.

5.1 Fallstudien

5.1.1 Landumlegung Sandacher, Moriken-Wildegg

Ausgangslage und Einleitung des Verfahrens

Das Gebiet Sandacher ist die letzte grosse, grosstenteils unbebaute Flache in der Gemeinde Moriken-
Wildegg. Sie liegt an zentraler Lage im Dorfteil Moriken und ist teils der Dorfzone und teils der Wohn-
zone 2 zugeteilt (vgl. Anhang A fur weitere Fakten). Pascal Chioru, der Gemeindeschreiber von Méri-
ken-Wildegg, bezeichnet die Flache im Zusammenhang mit den verbleibenden Bauzonenreserven als
Filetstlick fur die Gemeinde (CHIORU 2019). Im R&umlichen Gesamtkonzept der Gemeinde wird sie
denn auch als Entwicklungsschwerpunkt ESP bezeichnet. ESPs sind jene Innenentwicklungs- und
Verdichtungspotenziale, welche schwerpunktmassig zu nutzen sind. Um dies zu erreichen, wurde als
Massnahme bzw. Umsetzungshinweis fiir das Gebiet Sandacher festgeschrieben, dass eine Landum-
legung und ein Gestaltungsplan erarbeitet und umgesetzt werden soll (GEMEINDE MORIKEN-
WILDEGG 2012: 45). Auf dieser Basis wurde in der kommunalen Nutzungsplanung (Bauzonenplan und
Bau- und Nutzungsordnung BNOJ eine Gestaltungsplanpflicht festgesetzt. Die Vorgabe zur Durchfih-
rung einer Landumlegung wird in den Zielen fur das Gestaltungsplangebiet Sandacher in der BNO
nicht wiederholt.

Ausloser und Treiber fiir den Start der Planungsarbeiten war der Wunsch eines Grundeigentiimers,
seine Parzelle im Perimeter baulich zu entwickeln. Die weiteren Grundeigentimer im Perimeter hat-
ten jedoch unterschiedliche und zum Teil deutlich von dieser Idee abweichende Vorstellungen. Die
einen wollten ihre Flachen weiterhin landwirtschaftlich nutzen, andere sahen keine Dringlichkeit fir
eine Planung. Da eine Entwicklung des Gebiets im Interesse der Gemeinde war, die Interessen der
Grundeigentimer nicht einheitlich waren und die Einwohnergemeinde gleichzeitig Grundeigentiimerin
im Perimeter war (vgl. Abbildung 7), entschied der Gemeinderat eine Landumlegung von Amtes wegen
zu initiieren. Die Gemeinde libernahm fortan die Federfiihrung fir das Projekt. Der Gemeinderat wur-
de als Ausfiihrungskommission definiert. Ziel der Landumlegung war es zum einen baureife Grund-
stiicke betreffend Form und Erschliessung zu erhalten und zum anderen die notwendigen Flachen fir
eine Fusswegverbindung zwischen den nordlich und sidlich angrenzenden Quartieren zu sichern
(CHIORU 2019).
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Abbildung 7 Parzellar- und Grundeigentimerstruktur im Perimeter der Landumlegung Sandacher in Mgriken-Wildegg a) vor
und b) nach der Neuverteilung

‘N
N — 25m
a) b/

Quelle: eigene Darstellung basierend auf Perimeterplan

Das Verfahren

Gleichzeitig mit der Landumlegung wurden die Arbeiten fur die Gestaltungsplanung gestartet und die
beiden Verfahren kombiniert (vgl. Anhang B). Wo mdglich wurden die Schritte der 6ffentlichen Auflage
gleichzeitig durchgefihrt (6ffentliche Auflage Gestaltungsplan und 6ffentliche Auflage Neuzuteilung).
Die Verfahrensgrundlagen und die Neuzuteilung wurden gemass Moglichkeit in § 14 Abs. 1 LEV
gleichzeitig aufgelegt.

Im Laufe des Verfahrens wurden wiederholt Infoveranstaltungen durchgefiihrt, bei denen die Offent-
lichkeit Gber den Verfahrensstand und die Planungsentwiirfe in Kenntnis gesetzt wurden. Ein Vorteil
dieser Veranstaltungen waren nach CHIORU (2019) auch, dass die teils gegenteiligen Interessen und
Vorstellungen zur Entwicklung in einer offenen Diskussion zutage kamen und sich damit die Pole re-
lativierten.

Eine Baupflicht fir die Grundstiicke wurde nicht festgelegt. CHIORU (2019) erklart dies mit der Attrak-
tivitat der Gemeinde, welche diese Massnahmen hinsichtlich der Baulandmobilisierung nicht notwen-
dig machte.

Ausser beim Kostenteiler wurden bei samtlichen moglichen Schritten Einwendungen gemacht, wel-
che jedoch auf kommunaler Ebene abgehandelt werden konnten und nicht zur nachsthoheren Instanz
weitergezogen wurden. Nicht zuletzt aufgrund der Einwendungen resultierte eine Planungszeit von
insgesamt 10 Jahren (CHIORU 2019). Beim Einleitungsbeschluss sowie dem Kostenverteiler wurde
auf eine Auflage der Unterlagen verzichtet und die Betroffenen stattdessen direkt angeschrieben
(CHIORU 2019).

Hindernisse und Erfolgsfaktoren

Nebst den unterschiedlichen Grundeigentimerinteressen stellte insbesondere die Lange des Verfah-
rens ein Hindernis dar. Im Laufe des Verfahrens kam es zu Grundeigentimerwechseln, welche den
zielgerichteten Fortgang erschwerten.

Als Erfolgsfaktor nennt CHIORU (2019]) die proaktive Rolle der Gemeinde. Bereits in den Planungs-
grundlagen (Raumliches Gesamtkonzept, Nutzungsplanung) und damit zu einem frithen Zeitpunkt in
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der Diskussion um die Entwicklung des Areals, wurde die Landumlegung als Massnahme festgelegt.
Daraufhin konnte die Gemeinde die Planung zum richtigen Zeitpunkt initiieren, ohne unter Zeitdruck
zu gelangen. Als zweiten Erfolgsfaktor wird die standige Information der Beviolkerung genannt. Und
dritter Erfolgsfaktor ist der Fakt, dass die Einwohnergemeinde Land im Perimeter besitzt. Bei der
Neuzuteilung konnte diese als Spielball eingesetzt und damit Blockaden verhindert werden.

5.1.2 Landumlegung Guggermatt, Wittnau

Ausgangslage und Einleitung des Verfahrens

Das Gebiet Guggermatt ist eine der letzten grossen, grosstenteils unbebauten Flachen in der Gemein-
de Wittnau. Sie liegt am dstlichen Rand der Gemeinde zwischen Kantonsstrasse und Landwirtschafts-
zone (Abbildung 8]. Das Gebiet selbst ist der Wohn- und Gewerbezone zugeteilt und mit einer Son-
dernutzungsplanpflicht Gberlagert (vgl. Anhang A fir weitere Fakten). In den Zielen fir das Son-
dernutzungsplangebiet Guggermatt in der BNO bestand keine Vorgabe zur Durchfiihrung einer Land-
umlegung.

Bereits im Jahr 2009 wurde gestitzt auf eine Erschliessungsstudie die Baubewilligung fur eine Teiler-
schliessung des ostlichen Bereichs erteilt. Die Rahmenbedingungen wurden in einem offentlich-
rechtlichen Vertrag geregelt. Die beschriebene Landumlegung wurde schliesslich durch den Gemein-
derat eingeleitet. Dabei war das Ziel, einen speditiven und kostenglinstigen Planungsablauf zu errei-
chen und allfallige Befangenheiten von beteiligten Grundeigentiimern (im Falle Mehrheitsbeschluss
der Grundeigentiimer) auszuschliessen (KOPA 2013: 4]. Die Gemeinde finanzierte die Planungsarbei-
ten vor und holte dafiir einen Planungskredit bei der Gemeindeversammlung ein. Gegen den Kredit
gab es keine Widerstande (HANGGI 2019).

Ausloser und Treiber der Einleitung der Baulandumlegung war die Absicht der Gemeinde die nur noch
wenigen Bauzonenreserven der Gemeinde baureif zu haben. Die damals bestehende Parzellarord-
nung ermaglichte keine zweckmassige Erschliessung und Bebauung.

Abbildung 8 Parzellar- und Grundeigentiimerstruktur im Perimeter der Landumlegung Guggermatt in Wittnau a) vor und b)
nach der Neuverteilung

™
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Quelle: eigene Darstellung basierend auf Neuzuteilungsplan
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Das Verfahren

Die planerischen Grundlagen fiir die Quartiererschliessung wurden mit dem parallel ausgearbeiteten
Erschliessungsplan geschaffen. Eine sinnvolle Bebauung des Perimeters konnte jedoch erst nach
erfolgter Landumlegung ermadglicht werden. Es wurde deshalb ein kombiniertes Verfahren nach § 16
BauG initiiert. Analog den Beweggrinden zur Verfahrenseinleitung oblag die Durchfiihrung nach § 5
Abs. 2 LEV dem Gemeinderat. Ein weiterer Vorteil davon war, dass im Zusammenhang mit der parallel
durchgefiihrten Erschliessungsplanung viele offentliche Interessen beriicksichtigt und dadurch Sy-
nergien genutzt werden konnten (KOPA 2013: 7).

Die vorbereitenden Unterlagen, der Einleitungsbeschluss, die Verfahrensgrundlagen sowie die Neuzu-
teilung, d.h. die ersten drei Phasen der Landumlegung (vgl. Abbildung 2] nach § 4 Abs. 1 LEV, wurden
gemeinsam offentlich aufgelegt. Gleichzeitig wurde auch der vom Kanton vorgepriifte Erschlies-
sungsplan aufgelegt. In einem zweiten Schritt fand die 6ffentliche Auflage der Kostenverteilung (§ 11
LEV] statt (KOPA 2013: 10). Einwendungen gab es nur beim Verfahrensschritt der Kostenverteilung.
Hintergrund war eine Unklarheit der Verteilung infolge friher bereits erbrachter Vorleistungen eines
Grundeigentiimers (HANGGI 2019).

Hindernisse und Erfolgsfaktoren

Die Planung erfolgte nach HANGGI (2019) ohne grosse Hindernisse oder Schwierigkeiten. Dadurch,
dass zu diesem Zeitpunkt mit dem Erschliessungsplan erst die Erschliessung des Gebietes geplant
wurde und keine inhaltlichen Schnittstellen zur zukiinftigen Bebauung bestand, war die resultierende
Flachenzuteilung eher einfach. HANGGI (2019) nennt aber die stete Kommunikation und der Aus-
tausch mit den Grundeigentimern wahrend des Verfahrens als grossen Erfolgsfaktor. Unklarheiten
und Widerstande konnten so laufend direkt geklart werden.

5.1.3 Landumlegung Bruhl, Erlinsbach

Ausgangslage und Einleitung des Verfahrens

Das Gebiet Brihl in Erlinsbach ist die letzte grosse, grosstenteils unbebaute Flache in der Gemeinde
Erlinsbach. Sie liegt hangseits am ostlichen Rand des Baugebiets und grenzt an die Landwirtschafts-
zone sowie den Wald. Der Perimeter der Landumlegung ist teils der Wohnzone 2 und teils der Land-
wirtschaftszone zugeteilt (vgl. Anhang A fiir weitere Fakten). Gemass Bruno Vogel, Gemeindeschrei-
ber von Erlinsbach, handelt es sich beim Gebiet Briihl um eine bevorzugte Wohnlage in Erlinsbach mit
Blick Richtung Westen (VOGEL 2019). In der kommunalen Nutzungsplanung (Bauzonenplan und Bau-
und Nutzungsordnung BNO]J ist im Gebiet eine Gestaltungsplanpflicht festgesetzt. In den Zielen fir
das Gestaltungsplangebiet Brihl in der BNO bestand keine Vorgabe zur Durchfiihrung einer Landum-
legung.

Ausloser und Treiber fir den Start der Planungsarbeiten war, dass die Eigentimer der nordlich gele-
genen, grosseren Parzellen in der Bauzone eine bauliche Entwicklung ihrer Flachen anstrebten. Im
Vorgang zur Landumlegung wurden im Gebiet bereits ein Erschliessungsplan und ein Gestaltungsplan
erarbeitet. Dadurch war die grundsatzliche Bebauungsidee, welche sich jedoch nicht an den beste-
henden Parzellenverhaltnissen orientierte, bereits bekannt und gegeben. Auf den grossen Parzellen
werden Terrassenhduser, auf den kleinen Parzellen Einfamilienhduser erstellt. Die bauwilligen
Grundeigentimer fihrten Gesprache mit den weiteren Grundeigentiimern im Perimeter, um diese fir
das Verfahren der Landumlegung zu gewinnen. Schliesslich wurde der Einleitungsbeschluss durch
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die Grundeigentimer ohne Einwendung gefallt. Da es sich um ein Schlisselgebiet der raumlichen
Entwicklung in Erlinsbach handelt, hatte der Gemeinderat grosses Interesse daran, das Verfahren
effizient und effektiv durchzufiihren. Er Gbernahm daher nach der Einleitung des Verfahrens die Rolle
als Treiber und Koordinationsstelle und beteiligte sich an den Kosten der Planung (Bertiicksichtigung
im Budget). Zudem wurde er als Ausfiihrungskommission definiert. Ziel der Landumlegung war es
zum einen baureife Grundstiicke betreffend Form und Erschliessung zu erhalten und zum anderen die
notwendigen Flachen fir Fusswegverbindungen zwischen den Quartieren zu sichern. Im Verfahren
konnten zudem verschiedene Abzugspflichten fiir die Erschliessungsflachen festgelegt werden. Damit
wurde insbesondere der nicht bebaubaren Flache, welche unter einer das Gebiet querenden Hoch-
spannungsleitung liegt, Rechnung getragen (VOGEL 2019).

Abbildung 9 Parzellar- und Grundeigentiimerstruktur im Perimeter der Landumlegung Briihl in Erlinsbach a) vor und b) nach
der Neuverteilung
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Quelle: eigene Darstellung basierend auf Perimeter- und Zuteilungsplan

Das Verfahren

Bereits im Jahr 2012 wahnte man sich am Ende eines kombinierten Verfahrens von Gestaltungsplan
und Landumlegung. Der Gemeinderat beschloss im Juni 2012 den Gestaltungsplan. Allerdings hatte
man eine Einwendung, die sich gegen beide Verfahren wehrte, lediglich im Rahmen der Landumle-
gung und nicht beim Gestaltungsplan behandelt. Um ein langes juristisches Nachspiel zu vermeiden,
hob der Gemeinderat daraufhin den Beschluss des Gestaltungsplans im Jahr 2013 wieder auf und
legte ihn, ohne materielle Anderungen gegeniiber 2012 und unter Beriicksichtigung samtlicher Ein-
wendungen, nochmals auf (AZ 2014).

Auf Basis des beschlossenen Gestaltungsplans wurde die Landumlegung separat weitergefiihrt. Die
Verfahrensgrundlagen und die Neuzuteilung wurden gemass Mdglichkeit in § 14 Abs. 1 LEV gleichzei-
tig aufgelegt. Im Rahmen dessen wurden Einwendungen sowohl von Grundeigentimern innerhalb,
wie auch ausserhalb des Perimeters eingereicht (unterschiedliche Interessen, Uneinigkeit betreffend

36



MAS Raumplanung 2017/19 | Grundeigentiimerverhéltnisse und Innenentwicklung Adrian Duss

Erschliessungsbeitrag und effektivem Mehrwert). Diese konnten jedoch auf kommunaler Ebene abge-
handelt werden und wurden nicht zur nachsthoheren Instanz weitergezogen.

Eine Baupflicht fur die Grundstiicke wurde nicht festgelegt. VOGEL (2019) erklart dies mit der Attrakti-
vitat der Gemeinde (Nahe Aarau, in Natur), welche diese Massnahmen hinsichtlich der Baulandmobili-
sierung nicht notwendig machte.

Hindernisse und Erfolgsfaktoren

Nebst der Initiative der zwei Grundeigentiimer fur das Verfahren (Verbund aus Behdrde und Privaten
als starke Allianz fiir Planung) war ein grosser Erfolgsfaktor, dass die Idee der Bebauung durch den
vorgangig erstellten Gestaltungsplan bereits beschlossen und fiir allen Grundeigentiimer bekannt
war. Dennoch mussten im Rahmen der Landumlegung wiederum Diskussionen betreffend dem
Mehrwert der Planung gefiihrt werden. Die Mehrwerte lassen sich am besten auf Basis der Inhalte
des Gestaltungsplans aufzeigen, welcher jedoch in einem separaten Verfahren behandelt wird. Die
Problematik der zwei, zwar inhaltlich verbundenen jedoch verfahrenstechnisch getrennten Planun-
gen, zeigt sich auch am Verfahrensfehler im Rahmen der offentlichen Auflagen.

5.2 Einschatzung bestehendes Verfahren

5.2.1 Erfolgsfaktoren

Die Erfolgsfaktoren, also jene Faktoren die als positive Elemente im Rahmen der Baulandumlegung
bezeichnet werden, konnen sich entweder auf die Verfahrensschritte gemass geltendem Verfahren
oder auf die individuelle Prozessgestaltung innerhalb des gesetzlich vorgegebenen Rahmens bezie-
hen. Letztere konnen Ansatzpunkte liefern, um allenfalls in einem formellen Verfahren institutionali-
siert zu werden.

Erfolgsfaktoren nach geltendem Verfahren

Das offentlich-rechtliche Verfahren der Baulandumlegung und damit der umfassende Rechtsschutz
dient nicht bloss der verfassungsrechtlich geschiitzten Eigentumsgarantie (Art. 26 BV), sondern er-
laubt bei Uberwiegendem offentlichen Interesse auch, das raumplanerische Interesse gegen die Op-
position einzelner Grundeigentiimer durchzusetzen (AEMISEGGER 2019; FREI 2019; MUGGLI 2019).
Hat man beispielsweise den positiven Entscheid zur Einleitung des Verfahrens, ist die Legitimation
gegeben, auch die weiteren Schritte einer Baulandumlegung anzugehen (AEMISEGGER 2019).

Erfolgsfaktoren der konkreten Prozessgestaltung

Der formelle Start der Baulandumlegung geschieht mit der Erstellung der vorbereitenden Unterlagen
und dem Einleitungsbeschluss. In der Praxis ist es sehr wichtig, dass der Vorbereitung der Bauland-
umlegung geniigend Aufmerksamkeit geschenkt wird. Im Rahmen der Erstellung der vorbereitenden
Unterlagen oder bereits davor wird die Grundlage fur eine effiziente Bearbeitung des nachfolgenden
Prozesses gelegt. So sind sorgfiltige Uberlegungen anzustellen, wer welche Interessen vertritt und
wer in welcher Funktion (bspw. Ausflihrungskommission) im Verfahren mitwirkt. Zudem ist es wich-
tig, bereits zu diesem Zeitpunkt die Grundeigentimer und Interessentrager zu informieren und ein
Verstandnis fir die Planung zu fordern. Nicht zuletzt aufgrund der gestiegenen Landpreise hat die
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Sensibilitat fir Eigentumsverhéltnisse generell zugenommen (FREI 2012; FREI 2019). Die betroffenen
Eigentimerinnen und Eigentimer sind, infolge des fiir sie unbekannten Verfahrens und seiner Kom-
plexitat, zudem oft skeptisch. Es ist deshalb sehr zu empfehlen, vor der Einleitung einer Landumle-
gung, die Betroffenen lUber den Ablauf, die zu erarbeitenden Planungsunterlagen und den Kosten-
rahmen eingehend zu informieren (KANTON LUZERN 2014: 25). Es empfiehlt sich grundsatzlich wah-
rend des gesamten Prozesses den Austausch mit Betroffenen und der Bevolkerung nicht nur anlass-
lich der vorgesehenen offentlichen Auflageverfahren zu vollziehen, sondern stets transparent zu in-
formieren und zu kommunizieren. Teilweise sind auch Teilhabemadglichkeiten anlasslich von professi-
onell gefihrten Workshops zielfiihrend. Die unterschiedlichen Interessen konnen so gesamtheitlich
und mdglichst transparent angesprochen sowie Lésungsansatze diskutiert werden (FREI 2012; FREI
2019).

§ 16 Abs. 1 und 2 BauG besagen, dass wenn Landumlegungen fiir die Erschliessung und Uberbauung
notwendig sind, sie einzeln oder kombiniert in die Sondernutzungsplanung einbezogen werden sollen.
Dies ermdglicht die gleichzeitige Diskussion von Uberbauungskonzept sowie Ausgangslage und Impli-
kation fur die Grundeigentimerstruktur. Zwar werden die thematisch zusammengehorenden Aspekte
(vgl. Kapitel 5.2.2) in zwei unterschiedlichen Verfahren behandelt, doch ermdglicht eine kluge Kombi-
nation dieser eine parallele und auf die Wechselwirkungen ausgerichtete Diskussion der Entwicklung
eines Gebietes (FREI 2019). Den Erfolg dieses Vorgehens zeigt beispielhaft die Entwicklung des Bahn-
hofgebietes Dornach-Arlesheim im Kanton Basel-Land, wo ein enger Zusammenhang zwischen der
Baulandumlegung und der Nutzungsplanung Uber dem Bahnhofsgebiet bestand. Die Baulandumle-
gung war bereits auf dem vorgangig erarbeiteten Quartier- und Gestaltungsplan orientierend darge-
stellt. Mit der auf dem Nutzungsplan integrierten Einverstandniserklarung samtlicher Grundeigentu-
mer sowie einem zuséatzlichen Quartierplanvertrag (regelt in Grundsatzen die Rechte und Pflichten
der beteiligten Parteien wahrend und nach dem Umlegungsverfahren und der geplanten Bebauung)
war eine oOffentliche Auflage der Grundlagen zur Baulandumlegung nach § 93 PBG-SO nicht mehr
notwendig (RR SO 2009; FREI 2019).

5.2.2 Kritikpunkte

Einleitend wurde festgehalten, dass sich die Vorbehalte gegeniiber dem Landumlegungsverfahren
insbesondere mit der Kompliziertheit, der Langwierigkeit und der Ausrichtung des Verfahrens auf
Vorhaben auf der griinen Wiese erklaren lassen (vgl. Kapitel 1.1). Geméss Einschatzung der befragten
Experten griinden diese Erklarungen hauptsachlich auf zwei Charakteristiken des Verfahrens: dem
mehrfachen Rechtsschutz und der fehlenden thematischen Verknipfung von Grundeigentimerstruk-
turen und baulicher sowie nutzungstechnischer Arealentwicklung.

Mehrfacher Rechtsschutz

Heute ist das Verfahren stark in unterschiedliche Teilschritte unterteilt. Die Einsprache- bzw. Be-
schwerdemaoglichkeit mit insgesamt jeweils vier moglichen Instanzen bis zum Bundesgericht ist in
jedem Verfahrensschritt gegeben. Historisch entstammt dieses Verfahren den Giiterzusammenlegun-
gen im Landwirtschaftsbereich, wo Landumlegungen auf dem gesamten Gemeindegebiet durchge-
fihrt wurden (AEMISEGGER 2019). Bei Landumlegungen im Baugebiet ist der Perimeter tendenziell
deutlich geringer als bei Landumlegungen im landwirtschaftlichen Kontext. Dies bedeutet, dass weni-
ger Grundeigentimer betroffen und die Landwertunterschiede im Perimeter geringer sind. Die Be-
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deutung der o6ffentlichen Auflagen des Einleitungsbeschlusses (Hintergrund: viele Eigentiimer) sowie
der Verfahrensgrundlagen (Hintergrund: unterschiedliche Bodenbewertung) gemass geltendem Ver-
fahren (vgl. Kapitel 2.2.1, 1. und 2. Phase des Verfahrens) nehmen folglich eher ab.

Der Rechtsschutz im Verfahren ist im nationalen, insbesondere aber im kantonalen Ausfiihrungsrecht
geregelt (AEMISEGGER 2019). Werden die Instanzen durchwegs angerufen, kann es langwierige und
kostenintensive Verfahren nach sich ziehen und die Mobilisierung des Baulands verhindern. Weiter
bestehen dadurch fiir die Gemeinden Unsicherheiten hinsichtlich der rechtlichen Hiirden (MUGGLI
2019). Auch enthalten die durch die Gerichte zu beurteilenden Schritte viele Ermessensentscheide.
Anlasslich des Einleitungsbeschlusses ist zu beurteilen, ob ein offentliches Interesse vorhanden ist.
Bei der Neuzuteilung (Umlegungsplan) bestehen weiter verschiedene Losungsmaglichkeiten und kein
eindeutiges Resultat und damit viel Spielraum fir Streitigkeiten. Bei einer klassischen Baulandumle-
gung ohne vorheriges Planungskonzept fiir Bebauung und Freiraum ist die Zweckmassigkeit der Lo-
sung umso schwerer zu beurteilen (MUGGLI 2019).

Um den vierfachen Rechtsschutz einordnen zu konnen, lohnt sich ein Vergleich mit dem Enteignungs-
verfahren. Zwar kann nach MUGGLI (2019) argumentiert werden, dass die Aufgabe bei der Landumle-
gung eher komplizierter ist als bei der Enteignung. Es werde nicht nur Land weggenommen, sondern
auch wieder zuriickgegeben und verteilt. Doch ist der Eingriff ins Grundeigentum mindestens ver-
gleichbar. Die Moglichkeiten fiir Einwendungen und Beschwerden sind jedoch weniger. Beim Enteig-
nungsverfahren konnen die betroffenen Grundeigentimer, ahnlich der Anfechtung des Einleitungsbe-
schlusses bei der Landumlegung, ein Begehren zu Prifung der Zulassigkeit der vorbereitenden Hand-
lungen stellen. In diesem Fall entscheidet jedoch das Spezialverwaltungsgericht endgiiltig (§ 150 Abs.
2 BauG]). Des Weiteren werden die Enteignungspléne offentlich aufgelegt, wobei die Mdglichkeit fur
Einwendungen besteht. Nach erfolgter Einigungsverhandlung entscheidet der Regierungsrat lber
unerledigte Einwendungen und das Spezialverwaltungsgericht Uber unerledigte Entschadigungsfor-
derungen sowie Begehren um Ausdehnung der Enteignung und Sachleistung (jeweils Méglichkeit zur
Beschwerde an Verwaltungsgericht) (§§ 151-154 BauG). Antrége, die bereits mit Einwendungen gegen
den Nutzungsplan hatten gestellt werden konnen, sind unzulédssig (§ 152 Abs. 2 BauG). Es besteht
zudem auch die Méglichkeit zur vorzeitigen Besitzeinweisung (§ 157 BauG).

Fehlende Verkniipfung zu Bebauung

Fragestellungen der Baulandmobilisierung sind materiell wie auch formell ausgesprochene Quer-
schnittsaufgaben. Sie betreffen Fragen des Grundeigentums gleichermassen wie Fragen zur Bebau-
ung, Erschliessung oder Freiraumgestaltung. Die Baulandumlegung befasst sich jedoch gemass gel-
tendem Verfahren lediglich mit den Grundeigentiimer-/ und Parzellenstrukturen. Entsprechend bringt
die Landumlegung alleine noch keine Verflissigung des Baulands. Man hat danach baureife Grund-
stiicke, jedoch werden weitere Verfahren und Massnahmen zur Verflissigung der Reserven benotigt
(ETHZ 2011; AEMISEGGER 2019).

Die Landumlegung hat nach AEMISEGGER (2019) Enteignungscharakter. Fir die Durchfihrung ist
deshalb, nebst der gesetzlichen Grundlage (gegeben in § 72 BauG) und der Wahrung der Verhéltnis-
massigkeit, der Nachweis des 6ffentlichen Interesses notwendig (ETHZ 2011: 13). Dies ist fest gekop-
pelt mit einem raumplanerisch festgeschriebenen Interesse. Die Siedlungsentwicklung nach innen
nach Art. 1 Abs. 2 RPG ist spatestens seit der RPG-Revision von 2012 im allgemeinen offentlichen
Interesse. Im Einzelfall muss jedoch abgewogen werden, was die spezifische Planung zur Zielerrei-
chung beitragt. Dies setzt im Grunde voraus, dass jede Baulandumlegung mit einer Planung gekop-
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pelt sein muss (MUGGLI 2019). Insbesondere betrifft dies bereits bebautes Gebiet. Eine Landverschie-
bung ist nur dann im offentlichen Interesse, wenn die Planung der Landverschiebung auch einen Sinn
ergibt (AEMISEGGER 2019). Traditionellerweise wurde dies bei Baulandumlegungen «auf der griinen
Wiese» nicht so gemacht (MUGGLI 2019). Die Siedlungsentwicklung nach innen setzt jedoch deutlich
hohere Anforderungen an die Entwicklungen.

Die Grundlage zur gewinnbringenden Koordination der Landumlegung mit damit verknipften Themen
und Verfahren besteht bereits heute in § 16 Abs. 1 BauG. Soweit Landumlegungen und Grenzbereini-
gungen fiir die Erschliessung und Uberbauung notwendig seien, wiirden sie in die Sondernutzungs-
planung einbezogen. Die Festlegung steht unter dem Titel der Erschliessung, was fur Entwicklungen
und auch Sondernutzungsplanungen mit dem Ziel der inneren Verdichtung zu wenig weit greift (A-
EMISEGGER 2019). Die Koordination sdmtlicher fiir die Baulandmobilisierung notwendigen Massnah-
men und ihrer Verfahren stellt zudem fiir die initilerenden Behorden eine grosse Herausforderung dar
(AEMISEGGER 2019; FREI 2019) und ist nach AEMISEGGER (2019) nicht zuletzt der Grund, dass eine
grosse Diskrepanz zwischen Theorie (Landumlegung als Mittel zur Férderung der Verfligbarkeit von
Bauland nach Art. 15a Abs. 1 RPG) und Praxis besteht.

Die Problematik der fehlenden Verkniipfung der Verfahren zur stadtebaulichen Idee (bspw. Son-
dernutzungsplanung) und dem Nachvollzug auf Ebene Grundeigentiimerstruktur (Landumlegung])
zeigt sich auch in der oben beschriebenen Frage des Rechtsschutzes. Zu Beginn des Verfahrens wird
der Einleitungsbeschluss offentlich aufgelegt. Ohne Vorstellung zur beabsichtigten Entwicklung des
Gebietes ist es fur den betroffenen Grundeigentiimer schwierig zu beurteilen, welches die Vor- und
Nachteile der Durchfiihrung des Verfahrens sind (AEMISEGGER 2019). Dies birgt die Gefahr, dass dem
Verfahren mit Skepsis begegnet wird und Einwendung gegen die Einleitung gemacht wird. Durch die
Aufteilung in einzelne Verfahrensschritte (innerhalb Baulandumlegungsverfahren) wie auch auf ver-
schiedene Verfahren (bspw. Sondernutzungsplanung und Landumlegung) wird zudem die gesamte
Planung kompliziert und die Einhaltung des Koordinationsgebots erschwert. Fir die geforderte Inte-
ressenabwigung miissten nach AEMISEGGER (2019) und FREI (2019) samtliche relevanten Aspekte
der Gebietsentwicklung (inkl. Zuteilung, Erschliessung, Bebauungsmaoglichkeiten) bekannt sein. Er
aussert Zweifel, ob dies mit dem heutigen Verfahren der Landumlegung mit dem etappenweisen Vor-
gehen (Einleitungsbeschluss, Verfahrensgrundlagen, etc.) und dem Nicht-Beriicksichtigen von st&d-
tebaulichen Aspekten insbesondere bei Verdichtungsplanungen iberhaupt moglich ist. «Man kann
Dinge, die untrennbar miteinander zusammenhangen, nicht auf verschiedene Verfahrensstufen auf-
splitten» (AEMISEGGER 2019). Der Rechtsschutz muss gewahrleistet sein, sollte jedoch nicht zu stark
aufgesplittet werden in verschiedene, selbstandige Elemente (AEMISEGGER 2019).

Weitere Kritikpunkte

AEMISEGGER (2019) fiihrt aus, dass die Fragestellungen der Siedlungsentwicklung nach innen weder
schweizweit noch kantonal Uber einen Nenner geschlagen werden konnen. Unterschiedliche Raume
weisen unterschiedliche Herausforderungen auf oder es handelt sich um dieselben Herausforderun-
gen, welche in unterschiedlicher Weise bearbeitet werden mussen. Stellvertretend hierfir steht das
Raumkonzept Aargau, welches die Grundziige der raumlichen Entwicklung des Kantons festlegt. Es
gliedert den Kanton in verschiedene funktionale Rdume (Raumtypen wie Kernstadt, ldndliches Zent-
rum, urbaner Entwicklungsraum, l&ndlicher Entwicklungsraum, landliche Entwicklungsachse] sowie
Wohnschwerpunkte (WSP) und Wirtschaftliche Entwicklungsschwerpunkte (ESP), welche aufgrund
ihrer spezifischen Potenziale entwickelt werden sollen (KANTON AARGAU 2011a: R1.1-6). Dies be-
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dingt Losungen bzw. Instrumente, um ortsspezifisch diese Herausforderungen adressieren zu kon-
nen. Gem&ss AEMISEGGER (2019) ist dies grundsatzlich bereits heute die Idee des kantonalen Rechts.
Jedoch muss die Gemeinde die fiir die Fragestellung relevanten Elemente, wie beispielsweise die
Landumlegung, selbst identifizieren und in getrennten Verfahren durchfiihren. Fehlendes Fachwis-
sen, Kompetenzen und Ressourcen stellen die Gemeinden aufgrund der hohen Regelungsdichte und
einer Vielzahl von ineinandergreifenden Planungsverfahren und -instrumenten vor grosse Herausfor-
derungen (FISCHER ET AL. 2016: 6). In Zukunft sollte daraufhin gearbeitet werden, dass die Kantone
die Grundlage schaffen, damit die zielfiihrenden Massnahmen zur Siedlungsentwicklung nach innen
vereinfacht und kombiniert zur Anwendung kommen konnen. Den Gemeinden sollte der Freiraum in
den Verfahren gewahrt werden, um, unter Bericksichtigung der Verfassungsgrundsatze wie Gleich-
behandlung und Treu und Glaube (§§ 3 und 4 VRPG), optimal auf die individuell gelagerten Nutzungs-
planungsbereiche und Herausforderungen reagieren zu konnen (AEMISEGGER 2019).

5.3 Aufgabenbeschrieb fur neues Verfahren

Aus der Analyse des bestehenden Verfahrens im Rahmen der Kapitel 2.2, 5.1 und 5.2 sowie der grund-
satzlichen Anforderungen an Instrumente, die das Grundeigentum adressieren, konnen Anforderun-
gen an ein optimiertes Verfahren formuliert werden. Ziel muss es sein, die bestehenden positiven
Aspekte des Verfahrens beizubehalten und in Kombination mit den Optimierungsvorschldagen zu ei-
nem zielfihrenden Instrument zu formen.

Folgende Aspekte des bestehenden Verfahrens sind zu bewahren:

- Der Rechtsschutz in Fragen der Grundeigentimer- und Parzellenstruktur ist grundsatzlich zu
gewahrleisten.

- Die Maglichkeit nach § 16 Abs. 1 und 2 BauG zur Kombination der Baulandumlegung mit der
Sondernutzungsplanung soll im Hinblick auf die inhaltliche Verkniipfung gegeben sein.

Folgende Aspekte sind im Verfahren zu optimieren:

- Die Maglichkeit zur Inanspruchnahme des Rechtsschutzes ist auf die heutigen Fragestellungen
der Baulandumlegung und Siedlungsentwicklung nach innen anzupassen.

- Fragen der Grundeigentimer- und Parzellenstruktur sind gezielt in die Diskussion der gesamt-
kommunalen Raumentwicklung und damit der Siedlungsentwicklung nach innen einzubetten.

- Die Grundeigentiimer von betroffenen Gebieten sind frihzeitig und stufengerecht in das Verfah-
ren einzubeziehen.

- Die Wechselwirkung zwischen der |dee zur baulichen Entwicklung und der Grundeigenti-
merstruktur muss bei der Entwicklung von Gebieten kombiniert betrachtet werden.

- Die Instrumente und Mittel zur Innenentwicklung mussen in flexibler und einfacher Form kom-
biniert werden.
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6 Baulandumlegung 2.0

6.1 Baulandumlegung: Auf verschiedenen Ebenen
zum Ziel

Auf Basis der oben beschriebenen Erkenntnisse und Uberlegungen wird ein optimiertes Verfahren zur
Baulandumlegung im Kanton Aargau vorgeschlagen. Abbildung 10 zeigt schematisch das Verfahren
mit den einzelnen Elementen. Es zeichnet sich durch folgende drei Grundideen aus:

- Die Vorstellung zur raumlich-strategischen Gemeindeentwicklung ermaglicht den frihzeitigen
Dialog mit Grundeigentimern, eine aktive Rolle des Gemeinderats und die Legitimation von
Massnahmen fir die Siedlungsentwicklung nach innen.

- Die allgemeine Nutzungsplanung schafft und sichert erste verfahrensmassige Grundlagen.

- Die koordinierte Gesamtschau ist die lokale Antwort auf lokale Bedirfnisse.

Abbildung 10 Modular koordiniertes Sondernutzungsplanverfahren im kommunalen Planungsprozess

Quelle: eigene Darstellung
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6.1.1 Raumliches Entwicklungsleitbild

Die Baulandumlegung als Realisierungsinstrument der Raumplanung sowie als Bindeglied zwischen
den kommunalen Nutzungsplanen und der angestrebten Nutzungsordnung (vgl. Kapitel 2.1.1) ist in-
haltlich in den gesamten kommunalen Planungsprozess eingebettet. Es ist daher sinnvoll Fragen, der
Parzellen- und Grundeigentimerstrukturen bereits frih im Prozess zu thematisieren.

Gemeinden mussen nach § 13 Abs. 2bis aufzeigen, wie sie die innere Siedlungsentwicklung fordern.
Als Planungsgrundlage fir die formellen Planungsinstrumente sowie als Basis fiir den gesamten
nachfolgenden Nutzungsplanungsprozess regt die Abteilung Raumentwicklung des Kantons Aargau
die Erarbeitung eines Rdumlichen Entwicklungsleitbildes (REL) an. Verschiedene Experten betonen
die Wichtigkeit von kommunalen Leitbildern als Basis fur die raumliche Entwicklung der Gemeinden.
Die Gemeinden miissen ihre Ziele kennen, bevor konkrete Massnahmen definiert werden konnen (A-
EMISEGGER 2019; FREI 2019; MUGGLI 2019; VAN WEZEMAEL/NOLLERT 2019: 35). Das REL ist als
informelles Planungsinstrument im kantonalen Baugesetz nicht beschrieben und nicht vorgegeben.
Es ist auf kommunaler Ebene behordenverbindlich. Mittels eines Raumlichen Entwicklungsleitbilds
lasst sich aufbauend auf eine umfassende Ortsanalyse frihzeitig ein differenziertes und langfristig
ausgerichtetes kommunales Zukunftshild zeichnen. Dieses macht auf konzeptioneller Ebene erkenn-
bar, wo sich die Gemeinde wie entwickeln soll (Innenentwicklungsstrategie). Das Rdumliche Entwick-
lungsleitbild mit seiner kommunalen Innenentwicklungsstrategie zielt nebst den zu erhaltenden
Strukturen stark auf Veranderungen der gebauten Umwelt ab. Es zeigt auf, welche Gebiete sich in
welchem Masse fir die Siedlungsentwicklung nach innen eignen (ldentifikation von Schlissel- und
Handlungsgebieten) und mit welchen Strategieansatzen sie sich in den Quartieren und Raumen kon-
kretisieren und ortsgerecht umsetzen lassen (KANTON AARGAU 2017: 3-3.4). Planungsverfahren und
-instrumente wie die Baulandumlegung kénnen als Massnahmen bereits hier genannt werden (vgl.
Kapitel 4.1 «Moriken-Wildegg»).

Die Thematisierung und Benennung der Baulandumlegung als Massnahme auf dieser Ebene einer
kommunalen Planung hat verschiedene Vorteile. Das geforderte offentliche Interesse an der Sied-
lungsentwicklung nach innen und an der Mobilisierung von spezifischen Baulandreserven (vgl. Kapitel
5.2.2) kann im Rahmen dieser Gesamtschau sémtlicher raumrelevanter Interessen und der daraus
resultierenden kommunalen Innenentwicklungsstrategie dargelegt und begriindet werden. Dies ist
insbesondere fir allfallige spatere Einwendungen und Beschwerden im Rahmen der offentlichen Auf-
lage von Bedeutung. Fir Betroffene gibt dies die Moglichkeit, die Baulandumlegung im grdsseren
Zusammenhang der gesamtkommunalen Entwicklung zu verstehen. Vor- und Nachteile konnen, al-
lenfalls zusammen mit Ergdnzung teilértlicher Grobkonzeptstudien (genauere Betrachtung eines
Gebietes in der REL-Erarbeitung zur Festlegung von Zielvorgaben und Qualitdten in der BNOJ, besser
abgewogen und damit Angste gegeniiber neuen Entwicklungen genommen werden.

Auch der Gemeinderat profitiert vom Verfahren. Wie in den Fallstudien gesehen, ist eine aktive Rolle
der Gemeinde wichtig. Auf Basis der raumlich strategischen Ausrichtung kann bereits friihzeitig in
Dialog mit der Bevdlkerung getreten werden, Massnahmen in nachgelagerten Verfahren vorbereitet
oder die Grundlage fir eine aktive Bodenpolitik in den entsprechenden Gebieten gelegt werden.

6.1.2 Nutzungsplanung

In der Allgemeinen Nutzungsplanung, bestehend aus Bauzonenplan, Kulturlandplan und Bau- und
Nutzungsordnung, werden die Entwicklungsziele des REL umgesetzt und durch geeignete Massnah-
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men grundeigentimerverbindlich festgelegt (KANTON AARGAU 2019b). Somit kann das offentliche
Interesse an einer Baulandumlegung hier planungsrechtlich festgeschrieben werden. Bereits heute
besteht nach § 16 Abs. 3 BauG die Maglichkeit, in der allgemeinen Nutzungsplanung Gebiete zu be-
zeichnen, die nur lUberbaut werden dirfen, wenn eine Landumlegung durchgefiihrt worden ist. Diese
Festlegung kann entweder als Vorgabe auf die Grundnutzungszone, im Sinne einer Transformations-
zone (vgl. JGK 2018a: 32), angewendet werden (Zonendefinition im Kanton Aargau nicht abschliessend
im kantonalen Recht) oder als lberlagerte Zone bzw. Festlegung analog der heute bekannten Son-
dernutzungsplanpflicht umgesetzt werden. Die Festlegung bezieht sich somit darauf, dass eine Pla-
nung umgesetzt werden muss, welche neben der Konzeptionierung der Bebauung, des Freiraums und
der Erschliessung, auch die grundeigentimerstrukturellen Gegebenheiten berlcksichtigt und die
Massnahmen einer Baulandumlegung enthalt.

Mit der Festlegung der Pflicht zur Baulandumlegung in der allgemeinen Nutzungsplanung muss die
Frage, ob eine Gebietsentwicklung und die Baulandumlegung im offentlichen Interesse ist, nicht mehr
auf Stufe Projekt beantwortet werden, sondern im Rahmen der Diskussion zur gesamtraumlichen
Entwicklung der Gemeinde. Die Beantwortung dieser Frage ist auf dieser Planungsstufe sinnvoller
und ersetzt damit die Notwendigkeit des Einleitungsbeschlusses gemass bisherigem Verfahren der
Baulandumlegung. Der Perimeter wird im Rahmen der allgemeinen Nutzungsplanung grundeigenti-
merverbindlich festgelegt und damit die Frage beantwortet, welche Grundstiicke fur die optimale
Zielerreichung notwendig sind bzw. welche von der Baulandumlegung profitieren kénnen (KANTON
LUZERN 2014: 26). Die 6ffentliche Auflage der Planungsmassnahme ist im Nutzungsplanungsverfah-
ren gegeben.

Wird die Baulandumlegung bereits in der Nutzungsplanung als Massnahme festgelegt, kann eine
ahnliche Wirkung wie bei einer Planungszone erzielt werden. Die Gemeinde zeigt damit aktiv an, dass
in diesem Gebiet etwas geandert werden muss. D.h. der Eigentiimer muss gemeinschaftlich agieren,
falls er etwas an der baulichen Situation andern mochte (FREI 2019; KANTON BERN 2018: 24). Die
Perimeterfestlegung sollte jedoch nicht als Ersatz fir eine Planungszone erachtet werden. Im Rah-
men der Planungen ist ein im Grundbuch eingetragenes Veranderungsverbot wichtig.

Obige Ausfiihrungen beziehen sich auf bereits der Bauzone zugewiesenes Land. Bei Neueinzonungen
drangt sich ein weiterer Aspekt auf, der im Kanton Waadt bereits erfolgreich angewendet wird (VLP-
ASPAN 2000: 5). Nach § 1 Abs. 2 LEV setzt die Landumlegung heute einen rechtskraftigen allgemei-
nen Nutzungsplan voraus. Es ist jedoch sinnvoll diese Voraussetzung zu streichen und Einzonungen
projektbezogen zu vollziehen (AEMISEGGER 2019). Im Kanton Waadt wird die Landumlegung eng auf
die Einzonung von Bauland abgestimmt. Das heisst, dass Land erst einer Bauzone zugefiihrt wird,
wenn die dafir erforderliche Grundstiickstruktur vorhanden ist. Es hat sich dabei gezeigt, dass die
Grundeigentiimer eher Hand fiir eine Baulandumlegung bieten (u.a. auch Ausscheidung von Freirdu-
men), wenn das Grundstiick noch nicht eingezont ist, als wenn es bereits in der Bauzone liegt (AEMI-
SEGGER 2019; VLP-ASPAN 2013: 5). Solche Festlegungen ermdéglichen es, dass Art. 15 Abs. 4 lit. d
RPG und § 28i Abs. 1 BauG, wonach Land nur eingezont werden darf, wenn sichergestellt ist, dass es
nach einer bestimmten Zeit auch tatsachlich berbaut ist, umgesetzt werden konnen. Der nachfol-
gend aufgezeigte modulare Sondernutzungsplan bietet sich durch die Abdeckung mehrerer relevanter
Aspekte (Umlegung, Bebauungskonzeption, Mehrwertabgabe, etc.) fir die Durchfiihrung einer pro-
jektbezogenen Planung an.
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6.1.3 Modular koordinierter Sondernutzungsplan

Die Baulandumlegung selbst muss schliesslich auf Projektebene vollzogen werden. Die Herausforde-
rungen bei der konkreten Umsetzung der Innenentwicklung sind jedoch nicht tberall gleich (bspw.
Stadtgemeinde vs. Landgemeinde). Nach AEMISEGGER (2019) sollten flexible Instrumente zur Verfi-
gung stehen, welche auf die unterschiedlichen Situationen angewendet werden konnen. AEMISEGGER
(2019) spricht sich im Zusammenhang mit der Innenentwicklung auch gegen die Fokussierung auf
eine Massnahme, sondern vielmehr fiir den Methodenpluralismus aus. Es bediirfe einer Gesamtschau
der moglichen und relevanten Instrumente, welche nur in Kombination zum Ziel beispielsweise der
Baulandmobilisierung fihren.

Um die Hirden der Kombination verschiedener Verfahren (vgl. Kapitel 5.1.3 und 5.2.2) zu minimieren
und gleichzeitig eine lokale Antwort auf lokale Bedurfnisse geben zu konnen, scheint es sinnvoll, zu-
sammengehorige Elemente zusammen in einem modular anwendbaren Verfahren bearbeiten zu kon-
nen (AEMISEGGER 2019; Frei 2019; MUGGLI 2019). Die Baulandumlegung wird bereits heute oft zu-
sammen mit einer Sondernutzungsplanung erarbeitet. Auf Basis der bisherigen Uberlegungen in die-
ser Arbeit wird deshalb vorgeschlagen, im Kanton Aargau ein neues Instrument im Sinne eines modu-
laren Sondernutzungsplans, im Folgenden «mSNP» genannt, zu schaffen. Das bewédhrte Instrument
der Sondernutzungsplanung mit seinen klassischen Elementen wie Erschliessung, Gestaltung der
Bauten, Anlagen und Aussenraumen sowie Nutzungsmass wiirde um die Elemente und Moglichkeiten
der Baulandumlegung wie Landsicherung, Landumlegung oder Bereinigung der Dienstbarkeiten er-
ganzt. Der in Kapitel 6.1.2 erwahnte Pflichtperimeter fir die Baulandumlegung konnte mit einem
Pflichtperimeter fiir diesen modularen Sondernutzungsplan umgesetzt werden. «Modular» heisst in
diesem Zusammenhang, dass die konkrete Situation vorgibt, welche Elemente der Sondernutzungs-
planung zur Anwendung kommen. Landumlegung kann mit Nutzungsmass und Gestaltung der Bauten
kombiniert werden, wodurch der geforderte Zusammenhang zwischen Bebauung und Parzellarstruk-
tur im Rahmen einer Gebietsentwicklung gestarkt wird. Besteht hingegen eine Sondernutzungsplan-
pflicht auf einem Gebiet mit nur einem Grundeigentimer, ist keine Baulandumlegung notwendig. Der
konkrete Sondernutzungsplan wiirde sich demnach auf seine klassischen «Module» begrenzen und
den Teil der Baulandumlegung mit Begriindung im Planungsbericht nicht anwenden. Das Zusammen-
spiel der Elemente ermdglicht die geforderte fundierte Interessenabwagung beim Umgang mit dem
Grundeigentum (vgl. BUHLMANN 2018a: 7). Die Erganzung der Sondernutzungsplanung mit den Ele-
menten der Baulandumlegung ist grundsatzlich sowohl fur Gestaltungs- wie auch Erschliessungspla-
nungen denkbar. Wird im Folgenden von Sondernutzungsplanung gesprochen, sind daher beide Mog-
lichkeiten gemeint. Es ist jedoch davon auszugehen, dass im Rahmen der Siedlungsentwicklung nach
innen die im Gestaltungsplan geforderte siedlungs- und landschaftsgestalterische Qualitat nach § 21
Abs. 2 BauG ein Hauptkriterium fir Gebiets- und Arealentwicklungen sein wird. Gerade in der Argu-
mentation mit bodenrechtlichen Eingriffen wird sie eine verstarkte Rolle spielen missen. Die in der
vorliegenden Arbeit beschriebenen Uberlegungen griinden daher hauptsachlich auf eine Anwendung
im Gestaltungsplanverfahren. Inwiefern in Zukunft die heute bestehende Unterscheidung von Er-
schliessungs- und Gestaltungsplan (vgl. §§ 17 und 21 BauG) bei der Umsetzung eines modularen Son-
dernutzungsplans obsolet wirde, ware Gegenstand weiterfihrender Arbeiten und wird hier nicht
thematisiert.

Bereits heute kann gemass § 132 Abs. 1 lit. ¢ BauG Uber einen Erschliessungs- und Gestaltungsplan
der Enteignungstitel gegeben werden. Haufigste Anwendung findet dies mittels Strassenlinien zwecks
Ausscheidung von Flachen fir Verkehrswege. Nach § 6 Abs. 1 BauV kann im Sondernutzungsplan der
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Hinweis angebracht werden, dass das Land innerhalb genehmigter Strassenlinien enteignet werden
kann, wenn es fur den Strassenbau bendétigt wird. Was demnach fir die Erschliessung seit langem
gilt, konnte im Rahmen eines modularen Sondernutzungsplans auf die Themen der Bebauung, Frei-
raum und (6ffentliche) Nutzung ausgeweitet werden.

Da die Baulandumlegung u.a. als Massnahme fiir die Baulandmobilisierung gilt (vgl. Kapitel 2.1.1), ist
es sinnvoll, den neuen Sondernutzungsplan mit weiteren Modulen wie bspw. einer Baupflicht zu er-
ganzen. Eine entsprechende Regelung kennt der Kanton Basel-Stadt. Mit der Zuteilung der Grundstii-
cke bei einer Baulandumlegung kann durch den Regierungs- oder Gemeinderat die Auflage verbun-
den werden, die Grundstiicke innerhalb einer zumutbaren Frist einer dem Zweck der Nutzungsplane
entsprechenden Nutzung zuzufiihren (Anmerkung im Grundbuch) (§ 145 Abs. 1 BPG). An Grundsti-
cken, die mit dieser Auflage zugeteilt werden, steht dem zustandigen Gemeinwesen ein Kaufrecht zu,
das den im Grundbuch eingetragenen Pfandrechten vorgeht. Es kann wahrend eines Jahres nach
Ablauf der Frist geltend gemacht werden (§ 145 Abs. 2 BPG).

Bei einer Kombination von Baulandumlegung und Baupflicht ist die Sinnhaftigkeit direkt gegeben. Im
Grundsatz wird mit Art. 15 Abs. 4 lit. d RPG gefordert, dass Land nur eingezont werden darf, wenn
seine Verfligbarkeit sichergestellt ist. Zudem miissen Bauzonen nach Art. 15a RPG ihrer Bestimmung
zugefiihrt werden. Hierfiir besteht die Mdglichkeit Fristen fiir die Uberbauung festzusetzen. Um die
Verfiigbarkeit sicherzustellen sind Uberbauungshindernisse, wie beispielsweise aufgrund ungiinstiger
Grundeigentimerstrukturen, zu beseitigen. Solche Hemmnisse konnen durch die Baulandumlegung
abgebaut werden. Nach dem Verfahren resultieren also baureife Parzellen, die ihrer Bestimmung mit
geeigneten Mitteln wie der Baupflicht, zugefiihrt werden missen.

Auch ein Einbau der Mehrwertabgabe in das Verfahren ist prifenswert. Flachenabziige im Rahmen
der Baulandumlegung (bspw. Landsicherung fiir Erschliessung oder Freirdume) kénnen dem planeri-
schen Mehrwert gegeniibergestellt werden. Dies ist insbesondere bei Planungsvorteilen nach § 28a
Abs. 2 BauG relevant, wo die Mehrwertabgabe in verwaltungsrechtlichen Vertragen auch iiber Realer-
satz geleistet werden kann. Bei Fallen gemass § 28a Abs. 1 BauG (Einzonungen und der Einzonung
gleichgestellte Umzonungen), wo die Mehrwertabgabe monetar geschehen muss, besteht die Verbin-
dung zur Landumlegung hauptsachlich in der sich daraus ergebenden Moglichkeit zur direkten Reali-
sierung von Freirdumen oder anderen Flachen im o6ffentlichen Interesse (vgl. § 6 Abs. 1 MWAV) und
damit in der gesamtheitlichen Argumentation fur eine Planungsmassnahme. Eine Einzonung konnte
beispielsweise mit einer Auflage fiir einen Projektbezug (realisiert iber modularen Sondernutzungs-
plan) verbunden werden (AEMISEGGER 2019).

Inwiefern die Mehrwertabgabe im Rahmen desselben Verfahrens oder als paralleles Verfahrensele-
ment eingebunden werden sollte, misste vertieft untersucht werden (vgl. KANTON AARGAU 2018b
zum Verfahren der Mehrwertabgabe).

6.2 Verfahren Modularer Sondernutzungsplan

Die nachfolgenden Ausfiihrungen illustrieren anhand eines konkreten Beispiels in der Gemeinde Jo-
nen im Kanton Aargau, wie der Prozess der neu angedachten Baulandumlegung von der REL-Phase
bis zum modularen Sondernutzungsplan exemplarisch aussehen konnte. Der Fokus liegt dabei auf
der Ausgestaltung des Prozesses des Sondernutzungsplans.
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Raumliches Entwicklungsleitbild REL

Die Gemeinde Jonen erarbeitet als Basis fir die Gesamtrevision der Nutzungsplanung ein REL. Damit

soll eine raumlich-strategische Vorstellung der zukiinftigen Gemeindeentwicklung geschaffen wer-

den. Es zeigt auf, welche Gebiete sich in welchem Masse fiir die hochwertige Innenentwicklung eignen

und legt Schwerpunktgebiete fest (KANTON AARGAU 2017: 3-3.4). Die Erarbeitung geschieht im Rah-

men einer Planungskommission, welche aus Vertretern der Politik, der Verwaltung sowie der Bevol-

kerung zusammengesetzt ist. Damit ist eine erste Form der Mitwirkung bereits gegeben.

Abbildung 11 Méglicher Strategieplan Innenentwicklung Auf Basis eines Potenzialplans werden in einem

der Gemeinde Jonen. S = Schlisselgebiet ersten Schritt die Innenentwicklungspotenziale in
Neuentwickeln quantitativer und qualitativer Hinsicht bestimmt. Fur
Weiterentwickeln  jene Flachen, die sich fiir die Innenentwicklung eig-

Umstrukturieren — nan werden daraufhin strategische Stossrichtungen

Eewahre” festgelegt. Hierzu sind gezielte Analysen am Ort er-
forderlich. (HSLU 2014: 17-19). Abbildung 11 zeigt

T eine mogliche Einteilung potenzieller Innenentwick-

—10om N lungsgebiete in der Gemeinde Jonen nach Systema-

tik von HSLU (2014). Dabei wurde ein Gebiet mit Po-
tenzial fir eine Neuentwicklung benannt, welches
gleichzeitig als Schlisselgebiet bezeichnet wird.
Schlisselgebiete sind Flachen, von denen wichtige
und wirkungsvolle Impulse zur hochwertigen Innen-
entwicklung in der Gemeinde ausgehen (vgl. KAN-
TON AARGAU 2017: 3.4-6/4.4-2). Die detaillierte Be-
grindung im Gesamtkontext der Gemeindeentwick-
lung wird im Bericht zum REL dargelegt. Da sich bei
der Entwicklung dieses Gebietes verschiedenste
Herausforderungen stellen (Einpassung, Erschlies-
Quelle: eigene Darstellung. Basisplan: agis Kanton Aargau  sung, Freiraum, mehrere Eigentimer, Parzellar-
struktur), konnte bereits im REL als Massnahme
bzw. Umsetzungshinweis der modulare Sondernutzungsplan inklusive Landumlegung erwahnt wer-
den.

Gesamtrevision der Nutzungsplanung

Im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung wird der effektive Perimeter parzellenscharf
und grundeigentimerverbindlich festgelegt. Wahrend auf Stufe REL das Gebiet konzeptionell verortet
wird, wird der Perimeter in der allgemeinen Nutzungsplanung auf Basis der vorherrschenden Rah-
menbedingungen (vgl. Abbildung 12) konkret festgelegt. Im Bauzonenplan wird der Perimeter einge-
zeichnet und ein entsprechender Paragraph in die Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde einge-
fugt. Die nachstehende Formulierung steht exemplarisch fir den moglichen Paragraph in der BNO. Es
kann vorkommen, dass sich die Grundeigentimer wahrend dem Verfahren des mSNPs hinsichtlich
Grundeigentumsstruktur einigen und eine einvernehmliche Lésung erzielt werden kann. In diesem
Falle sollte es jederzeit moglich sein, vom Modul der Landumlegung abzusehen und den mSNP als
herkommlichen Sondernutzungsplan zu erstellen. Die Entlastung der Planung von der Grundeigen-
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tumsthematik kann das Fortschreiten der Planung erleichtern. Der Gemeinderat sollte in diesen Situ-
ationen die Moglichkeit haben, von der Landumlegung im o6ffentlich-rechtlichen abzusehen.

BNO

§ ... Im/SNP-Pflicht

" Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Fldchen dirfen nur erschlossen und lberbaut werden,
wenn ein rechtskraftiger mSNP mit Landumlegung vorliegt.

2 Der Gemeinderat kann von der Vorgabe der Landumlegung absehen, wenn im Rahmen des Verfah-

rens eine einvernehmliche Losung betreffend Grundeigentimerstruktur erzielt wird.

Abbildung 12 Perimeterfestlegung im Gebiet «Im Feld Nordost» in der Gemeinde Jonen. Einzubeziehende Grundstiicke auf
Basis der bestehenden Rahmenbedingungen

Legende
— 256m
Gewerbegebiet mit bereits rechts krafti-
1\ gem Gestaltungsplan
N

Landwirtschaftszone

Erschliessung gesichert, stadtebau-
lich nicht in Gesamtkonzept zu entwi-
ckeln

Neuere Uberbauung

Wohngebiet mit bereits rechtskraftigem
Gestaltungsplan

Weitgehend uniiberbautes Gebiet,
unglnstige Parzellarstruktur

Potenziell individuell zu entwickeln,
sinnvoll in Gesamtkonzept

I Resultierender mSNP-Pflichtperimeter

Quelle: eigene Darstellung. Basisplan: agis Kanton Aargau

Modularer Sondernutzungsplan

Das Verfahren des neuen modularen Sondernutzungsplans gemass Kapitel 6.1.3 folgt dem bestehen-
den Verfahren des Sondernutzungsplans mit den zwei Erarbeitungsphasen «Richtprojekt» und «Ent-
wurf» sowie den formell vorgegebenen Phasen der «Vorprifung», «Mitwirkung», «offentliche Aufla-
ge» sowie «Beschluss» und «Genehmigung». Gegeniliber dem bestehenden Verfahren der Landumle-
gung gemass LEV des Kantons Aargau ergeben sich dadurch folgende Hauptunterschiede:

- Das eigentliche Verfahren zur Umlegung der Flachen wird von vier auf eine offentliche Auflage
reduziert (vgl. auch Auslagerung des Einleitungsbeschlusses mit Perimeterfestlegung in der
allgemeiner Nutzungsplanung in Kapitel 6.1.2).

- Neu wird dafir eine formelle offentliche Mitwirkung eingefihrt. Die Mitwirkung der Bevolke-
rung bzw. der Betroffenen war bisher, je nach Bestimmung der Mitglieder, formell Uber die
Ausfiihrungskommission (vgl. § 5 LEV) oder informell, je nach Prozessorganisation, ber Infor-
mationsveranstaltungen gegeben (FREI 2019). Durch die Phase der formellen Mitwirkung und
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der damit zusammenhangenden Auflage der Entwirfe ist die Notwendigkeit einer Ausfih-
rungskommission bei der Baulandumlegung nicht mehr gegeben. Bestehen bleibt jedoch der
Bedarf zum steten Austausch mit den betroffenen Grundeigentimern. Dieser fallt durch die
Einflihrung einer formellen Mitwirkung nicht weg.

- Die Wechselwirkungen zwischen baulicher Entwicklung des Areals und der Grundeigentimer-
und Parzellarstruktur werden in direktem Zusammenhang und im selben Verfahren diskutiert.

Damit die Verfahrensschritte der verschiedenen Elemente/Module ineinandergreifen, muss eine sinn-
volle Zuweisung der Inhalte der Baulandumlegung zu den Phasen im mSNP geschehen. Tabelle 8
zeigt das vorgeschlagene Modell fiir das kombinierte Verfahren mit den jeweiligen zu behandelnden
Thematiken pro Phase.

Tabelle 8 Verfahren mSNP nach Zusammenfiihrung des bestehenden SNPs mit den Elementen der Baulandumlegung

Phase Sondernutzungsplan Baulandumlegung

Richtprojekt Uberbauungskonzeption betr. Architektur,
Freiraum, Erschliessung, Nutzungsmass

Entwurf SNP Situationsplan, Sondernutzungsvorschrif- Grundlagen (Grundstiicks-/Dienstbarkeits-/ Eigen-
ten, Planungsbericht timerverzeichnis), Zuteilungsgrundséatze, Bewer-

tung alter Besitz und Landpreis
Zuteilungsplan, Umlegungsverzeichnis, Dienstbar-
keitenplan, Geldausgleich, Entschadigungen

Vorpriifung und Formelle | Diskussion der Uberbauungskonzeption Diskussion resultierende Grundeigentiimer-/ Par-
Mitwirkung zellarstruktur
(formelles Verfahren)

Offentliche Auflage Bereinigung gemdss Mitwirkung bzw. Vor- | Bereinigung gemass Mitwirkung
(formelles Verfahren) prifung Offentliche Auflage der Umlegung mit Behandlung
Offentliche Auflage mit Behandlung der der Einwendungen, Beschwerden

Einwendungen und allenfalls Beschwerden

Beschluss und Geneh- Beschluss durch den Gemeinderat Eintragung in Grundbuch
migung Genehmigung durch DBVU
(formelles Verfahren) Beschwerdebehandlung nach Beschluss

und Genehmigung

Quelle: eigene Darstellung

In einer ersten Phase wird ein Richtprojekt fir das betreffende Gebiet erarbeitet (Abbildung 13). Das
Richtprojekt ist nicht nur Massstab fiir die qualitative Beurteilung einer spateren Baueingabe (KAN-
TON AARGAU 2011b: 9], sondern erlaubt die Vermittlung einer ersten Idee der zukinftigen Entwick-
lung des Areals bzw. des Quartiers. Erfahrungsgemass kann bei Sondernutzungsplanungen, bei sorg-
faltiger Ausgestaltung, bereits der Grossteil der Vorbehalte aus der Bevdlkerung abgeholt werden.
Das vorgestellte Modell beriicksichtigt diese Phase nicht als formellen Schritt im Verfahren, sondern
ermoglicht eine Erarbeitung auf informeller Basis. Dies bietet eine auf die Situation angepasste Wahl
des Vorgehens. Gerade bei von Amtes wegen eingeleiteten Verfahren sind Ideenwettbewerbe (MUGGLI
2019) oder moderierte Verfahren beispielsweise im Rahmen von Workshops zur Entscheidfindung
unter den Grundeigentiimern (VLP-ASPAN 2015: 23; FREI 2019) und zur Abstiitzung in der Bevilke-
rung anzustreben. Es handelt sich damit um eine Ankiindigung des Starts einer Planung und erste
informelle Mitwirkung der Bevolkerung, was bei Eingriffen ins Grundeigentum von entscheidender
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Bedeutung ist ([KANTON LUZERN 2014: 39). Werden solche informellen Verfahren mit Einbezug der
Grundeigentimer in die Erarbeitung des Richtprojekts nicht angewendet, ist trotzdem zwingend, die
Projektideen bereits in diesem Stadium samtlichen Grundeigentiimern vorzustellen. Ziel dieser Phase
ist es, unter den Grundeigentiimern eine konsolidierte Vorstellung der Gebietsentwicklung zu erhal-
ten. Der Einbezug der Parzellarstruktur ist zu diesem Zeitpunkt noch nicht zwingend.

Auf Basis des Richtprojekts wird ein Entwurf der Elemente des klassischen Sondernutzungsplans
sowie die Grundlagen und Unterlagen zur Neuzuteilung der Landflachen erstellt. In diesem Schritt
werden die konkreten Konsequenzen fiir die Grundeigentiimer sowohl in baulicher Hinsicht auf ihrem
Grundstiick (Baufelder, etc.), als auch betreffend Lage und Grosse ihrer Parzelle ersichtlich. Es ist
sinnvoll, bereits zu diesem Zeitpunkt eine allfallige Mehrwertabgabe zu thematisieren (FREI 2019;
MUGGLI 2019), da gegebenenfalls eine Verrechnung der Abzugspflicht mit dem Mehrwert tber ver-
waltungsrechtliche Vertrdge (vgl. § 28a Abs. 2 BauG) sinnvoll ist. Zu diesem Zeitpunkt ist auch die
Anmerkung des Verfahrens im Grundbuch zu vollziehen. Dies gilt unabhangig davon, ob der mSNP auf
freiwilliger Basis, ohne bestehende Pflicht im Bauzonenplan oder basierend auf einer mSNP-Pflicht
im Bauzonenplan erstellt wird. Die Eintragung schafft klare Grundlagen auch bei Grundeigentimer-
wechseln wahrend des Verfahrens.

Abbildung 13 Planungsunterlagen zum Gestaltungsplan Im Feld Nordost in Jonen, exemplarisch fiir die einzelnen Schritte des
mSNP. a) Richtprojekt, b) Entwurf Gestaltungsplan, c) Entwurf mogliche neue Parzellierung auf Basis Gestaltungsplan

—— 20m (‘a

al

— 15m
b)
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— 20m

«Z

c)

Quelle: a) Urs Miiller Architekten, Wohlen, b) KIP Siedlungsplan AG, Wohlen, c) eigene Darstellung

Da in diesem Schritt die konkreten Auswirkungen fir die Grundeigentimer ersichtlich werden und
damit Diskussionen entstehen kénnen (MUGGLI 2019), sind die Entwiirfe der Offentlichkeit und insbe-
sondere den direkt Betroffenen zur Diskussion zu stellen und die Mitwirkung nach § 3 BauG zu ge-
wahrleisten. Gleichzeitig sind die Entwiirfe nach § 23 Abs. 1 BauG dem Kanton als Genehmigungs-
instanz zur Stellungnahme bzw. Vorprifung vorzulegen.

Die Stellungnahmen seitens Kanton und Bevdlkerung werden zusammengetragen und auf ihre An-
wendbarkeit fur die Planung geprift. Gegebenenfalls ergeben sich Anpassungen bei den Planungsun-
terlagen. Die Beteiligten konnen ihre Rechte im Rahmen der Planauflage mit Einsprachemadglichkeit
nach § 24 Abs. 1 BauG geltend machen. Der Rechtsschutz betreffend bauliche Entwicklung und Par-
zellarstruktur ist damit gewahrleistet. Nach § 28b Abs. 1 ist zu diesem Zeitpunkt auf Basis einer
Schatzung durch das kantonale Steueramt tiber die Hohe der allfalligen Mehrwertabgabe zu orientie-
ren.

Nach der offentlichen Auflage und allenfalls der Behandlung der Einwendungen durch den Gemeinde-
rat kann der Gemeinderat den mSNP beschliessen (Beschluss Sondernutzungsplan nach § 25 Abs. 1
BauG bereits heute durch Gemeinderat]. Die Genehmigung erfolgt durch die kantonale Stelle (heute
nach § 27 Abs. 1 BauG das zusténdige Departement). Gleichzeitig kann die Verfiigung der definitiven
Mehrwertabgabe erfolgen.

Die Genehmigungsinstanzen fiir den mSNP sind noch im Detail zu klaren. Die Landumlegung wird
gemass geltendem Recht, ausgenommen der Kostenverteilung und weiteren Abschlussarbeiten (z.B.
Grundbucheintrag), durch die Rechtskraftbescheinigung des Spezialverwaltungsgerichtes abge-
schlossen. Der Sondernutzungsplan wird, wie beschrieben, durch das zustandige kantonale Departe-
ment genehmigt.

Ebenso bestehen heute Unterschiede bei der zweiten Rechtsmittelinstanz. Wahrend beim Sondernut-
zungsplan das zustandige Departement iber Beschwerden entscheidet (§ 26 Abs. 2 BauG), liegt dieser
Schritt bei der Landumlegung beim Spezialverwaltungsgericht (§ 78 Abs. 2 BauG). Die weiteren
Rechtsmittelinstanzen sind mit dem Verwaltungsgericht und dem Bundesgericht jedoch identisch.
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Die Kostenverteilung (4. Verfahrensschritt geméss geltendem Verfahren] kann grundsétzlich nach
Abschluss des Verfahrens auf Basis der zu Beginn bestimmten Grundsatze geschehen. Oftmals wird
dieser Schritt jedoch bereits heute zusammen mit dem spateren Kostenteiler der Erschliessung voll-

zogen.
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7 Diskussion

7.1 Diskurs Innenentwicklung

7.1.1 Anforderungen der Innenentwicklung

Die in Kapitel 2.1.1 beschriebenen raumplanerischen Funktionen der Landumlegung bedeuten, dass
sich die Landumlegung auf die Raumplanung auszurichten hat. Das heisst, die Raumordnungspolitik
und Raumplanung sind richtungsweisend fur die Durchfihrung der Landumlegung. Die Verfahren der
Landumlegung sind daher zu einem umfassenden Instrumentarium zur Realisierung der Raumpla-
nung und ihren aktuellen Herausforderungen zu entwickeln (ETHZ 2011: 42-43). In Kapitel 2.3 wurden
die neuen Herausforderungen fir die Stufe Nutzungsplanung und ihre Realisierungsinstrumente ge-
nannt sowie Ansatze definiert, an welchen sich Entwicklungen in diesem Bereich zu orientieren ha-
ben. Der in der vorliegenden Arbeit vorgeschlagene modulare Sondernutzungsplan richtet sich nach
diesen Ansatzen.

Der mSNP unterstutzt die Forderung der Inanspruchnahme und Mobilisierung der Innenentwick-
lungspotenziale, was einem der Hauptansatze der zukinftigen Nutzungsplanung entspricht. Die not-
wendige thematische und prozedurale Einbettung in die vorangehenden Planungsverfahren (REL,
Allgemeine Nutzungsplanung) als auch die neue formelle Mitwirkung unterstiitzen dabei den Diskurs
mit den Grundeigentimern und damit den Prozess zu deren Gewinnung fiir die Innenentwicklung. Sie
bietet die Moglichkeit, dass die relevanten Akteure ihre Interessen einbringen konnen. Die frithe The-
matisierung von Fragen zum Grundeigentum bei Schlisselgebieten der Gemeinde ermaglicht eine
aktive Rolle der offentlichen Hand in Fragen der kommunalen Raumentwicklung. Dies sowie die durch
das neue Verfahren gegebene Kombination von stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen und der
Grundeigentimer- und Parzellarstruktur begiinstigt sowohl ortsspezifische Losungen als auch die
Einforderung von Qualitat. Damit kann der Gefahr begegnet werden, dass die Gemeinde mit ihren
offentlich-rechtlich festgelegten Entwicklungsvorstellungen in den Planen an der bestehenden Situa-
tion und privatrechtlichen Gegebenheiten scheitert (BUHLMANN 2018b: 19) und zu friih im Planungs-
prozess Kompromisse bei der Qualitat eingegangen werden miussen. Die Kombinationsmoglichkeit
mit verschiedensten relevanten Themen der Arealentwicklung begiinstigt das Verstandnis fur die
Inhalte und Auswirkungen einer Planung. Dies ist sowohl mittels raumlicher Bilder auf gesamtkom-
munaler Ebene (REL) der Fall, wie auch durch die Integration informeller Bestandteile zur Erarbei-
tung des konkreten Richtprojekts. Eine tabulosere Planung wird beginstigt. Schliesslich ist wahrend
der Erarbeitung des mSNPs eine einvernehmliche Losung zur Parzellarstruktur unter den Grundei-
gentimern stets moglich.

Nicht zuletzt verspricht der mSNP auch zeitlich und finanziell effiziente Verfahren. Durch den modula-
ren Charakter konnen jene Bestandteile im Verfahren zur Anwendung kommen, die die konkrete Situ-
ation verlangt. Zudem bedeutet die Reduktion von formellen 6ffentlichen Auflagen auf Arealstufe eine
grossere Planungssicherheit fiir Grundeigentimer, Entwickler und Gemeinden.
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7.1.2 QOrganisationsmodelle Innenentwicklung

Bei Areal- und Quartierentwicklungen bzw. -erneuerungen prallen nicht nur unterschiedliche Interes-
sen aufeinander, sondern oft auch unterschiedliche Kompetenzen sowie finanzielle Ressourcen. Des
Weiteren besteht gerade in der Zusammenarbeit mit der 6ffentlichen Hand die Herausforderung, dass
gemeinsame Entwicklungsvorstellungen von o6ffentlichen und privaten Akteuren teilweise fehlen (FI-
SCHER ET AL. 2016é: 5). Das blosse Vorhandensein von guten Instrumenten zur Innenentwicklung ge-
nigt deshalb nicht. Die Instrumente miissen infolge des komplexen Zusammenwirkens der Grundei-
gentimer auch in entsprechende Koordinationsprozesse und Organisationsmodelle eingebettet sein.
Die Wahl des geeigneten Organisationsmodells richtet sich hauptsachlich nach den Anforderungen
des Gebietes, in dem ein mSNP erarbeitet wird (FISCHER ET AL. 2016: 6). FISCHER ET AL. (2016) be-
schreiben in lhrer Publikation finf Organisationsmodelle der Innenentwicklung, namentlich i) Ge-
meinde im Lead, ii) Organisierte Grundeigentiimer, iii) Entwicklungsgesellschaft, iv] Entwicklungsge-
meinschaft mit Handlungsfreiheiten und v) Immobilienentwickler als Transformator (siehe FISCHER
ET AL. 2016: 11-15 fur Details zu den einzelnen Modellen). Bei den Modellen ii bis iv sind die privaten
Grundeigentiimer, jeweils in unterschiedlichen Formen der Zusammenarbeit, im Lead (FISCHER ET
AL. 2016: 11-15). Das heisst, sie initiieren die Planung, koordinieren die notwendigen Schritte und
treiben die Planung damit aktiv vorwarts. Die Modelle ii bis iv konnen deshalb als Pendant zur Einlei-
tung der Landumlegung durch die Grundeigentimer nach § 3 LEV angesehen werden. Auch fir den
mSNP ist diese Form denkbar und zielfihrend. Dies gilt insbesondere, wenn sich samtliche oder ein
Grossteil der Grundeigentiimer in einem Gebiet tber die Einleitung des Verfahrens einig sind. Gegen-
tber der offentlichen Hand treten die Grundeigentiimer in diesem Fall gemeinsam auf oder bestim-
men einen Vertreter. Beim Modell «v» Ubernimmt ein Immobilienentwickler den Lead und bindet die
Gemeinde als Verhandlungs- und Planungspartner mit ein (FISCHER ET AL. 2016: 13). Wichtig ist,
dass die Grundeigentiimer in diesem Fall im Rahmen einer kooperativen Planung bereits bei der in-
formellen Stufe des Richtprojekts mitwirken konnen.

In verfahrenen Situationen, in welchen Entwicklungen durch einzelne Grundeigentimer blockiert
werden oder die Gemeinde Flachen fir offentliche Zwecke sichern mochte, ist es sinnvoll, wenn die
Gemeinde, wie im Modell «i», im Lead ist. Planungsvorleistungen, wie die Moderation von Grundei-
gentimerversammlungen oder auch die Vorfinanzierung der Planung kdnnen helfen, Entwicklungen
in Gang zu setzen. Mochte eine Gemeinde finanzielle Vorleistungen erbringen und kann diese nicht
tber das ordentliche Budget abdecken, besteht die Herausforderung der Zustimmung zum Kredit
durch die Legislative (Einwohnerrat oder Gemeindeversammlung). Eine Alternative bietet die Verwen-
dung von Ertragen aus der Mehrwertabgabe (Art. 5 Abs. 1ter RPG). Bestehen im kommunalen Mehr-
wertabgabetopf keine entsprechenden Ertrdge, kann die Spezialfinanzierung des Kantons (Ertrage
aus der Mehrwertabgabe) nach § 28e BauG in Betracht gezogen werden. Gemass HAGEN (2019)
miusste hierfur jedoch ein kantonales Interesse an der Gebietsentwicklung bestehen. Eine Mdglichkeit
ware die Bezeichnung der Gebiete im kantonalen Richtplan, wie beispielsweise die Wohnschwerpunk-
te (WSP) oder Wirtschaftlichen Entwicklungsschwerpunkte (ESP) gemass geltendem Richtplan (KAN-
TON AARGAU 2011a). Eine Nennung des mSNP als mdgliches Realisierungsinstrument bei diesen
Gebieten im kantonalen Richtplan wiirde dem kantonalen Interesse zusatzliches Gewicht verleihen.
Der Wert einer aktiven Rolle der Gemeinde in der kommunalen Raumentwicklung zeigt sich aber nicht
erst auf der Projektebene. Wie in Kapitel 6.1.1 gezeigt, muss die Gemeinde im Rahmen des REL Ent-
wicklungspotenziale identifizieren sowie die Zielrichtung fur die identifizierten Schlisselgebiete auf-
zeigen. Dies dient zum einen als Kommunikationsinstrument gegeniiber den betroffenen Grundeigen-
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timern, stellt zum anderen aber auch ein strategisches Fiihrungsinstrument fir die Gemeinde selbst
dar. Wie im Fallbeispiel von Erlinsbach gesehen und auch verschiedentlich sonst genannt, eroffnet
eine aktive Bodenpolitik der offentlichen Hand und innovative Formen des Bodenmanagements Spiel-
raume fir Neuparzellierungen und den Landabtausch (VLP-ASPAN 2013: 5). Gerade bei Schlisselge-
bieten ist dies von zentraler Bedeutung. Besitzt die Gemeinde Land in diesen Gebieten oder kann ent-
sprechendes Land durch Zukauf erwerben, kann sie dieses gezielt zur Umsetzung ihrer Entwick-
lungsvorstellungen einsetzen (FISCHER ET AL. 2016: 11).

7.2 Reflexion zu neuem Verfahren

7.2.1 Vergleichbare Verfahren

Die Idee des Zusammenschlusses von ineinandergreifenden Thematiken zu einem Verfahren ist nicht
neu. Art. 1 RPG gibt grundsatzlich vor, dass das sektorielle Denken in der Raumplanung tiberwunden
und die raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander abgestimmt werden sollen. Das Koordinationsgebot
wird in Art. 2 Abs. 1 RPG und Art. 2 Abs. 3 RPV wiederholt und spezifiziert. In materieller Hinsicht kann
dadurch mitunter die Gesamtschau im Rahmen eines Planungsvorhabens begriindet werden (vgl.
REL, Allgemeine Nutzungsplanung). In formeller Hinsicht bedeutet dies auch, dass zusammengehori-
ge Aspekte moglichst in demselben Verfahren behandelt werden sollten.

Der Kanton Zirich kennt das Instrument der «Gebietssanierung» nach §§ 186ff PBG-ZH. Es wird als
gegenwartig griffigstes gesetzliches Instrument im Dienst der Innenentwicklung bezeichnet. Das Ver-
fahren bezweckt eine Teil- oder Gesamterneuerung und besteht aus einem Quartierplan (Verfahren
zur Baulanderschliessung mit Landumlegung (ETHZ 2011: 45)) und einem darin eingebetteten Gestal-
tungsplan (Sondernutzungsplan) nach Zircher Recht (WILD ET AL. 2015: 1-2). Laut verschiedenen
Quellen (WILD ET AL. 2015: 3; BUHLMANN 2018a: 8; AEMISEGGER 2019) wurde das Verfahren nach §
186 PBG-ZH jedoch noch nie angewandt. Es bestiinden zu hohe Hiirden fiir die Einleitung des Verfah-
rens (THOMA 2014: 12; WILD ET AL. 2015: 3) und sei zu kompliziert, schwerfillig und starr (BUHL-
MANN 2018a: 8; AEMISEGGER 2019). Dies bedeutet, dass es zu viele Bestandteile beinhaltet, welche
anzuwenden sind, ohne das Verfahren auf die konkrete Situation anpassen zu konnen. AEMISEGGER
(2019) nennt in diesem Zusammenhang das Heimschlagsrecht nach § 202 PBG-ZH als Beispiel. Auch
der Kanton Basel-Land kennt ein kombiniertes Verfahren. Die Quartierplanung nach §§ 37ff BPG kann
neben den klassischen Inhalten des Gestaltungsplans nach Aargauer Recht, eine Baulandumlegung
oder die Erteilung von Enteignungsrechten sowie Festlegungen betreffend Dienstbarkeiten oder Kauf-
rechten enthalten (§ 38 Abs. 2 BPG). Nach FREI (2019) wird jedoch auch dieses Verfahren noch wenig
angewendet. Er sieht hier die Ursache insbesondere bei der Umsetzung. Klassische Baulandumle-
gungen bzw. Quartierplanungen wiirden noch bevorzugt, da der Mut und das Know-How das Verfah-
ren anzuwenden bei den Planenden fehlen.

Auch die Kombination der Sondernutzungsplanung mit einer Baulandumlegung auf privatrechtlicher
Ebene ist durchaus bekannt und in der Praxis angewendet. Es gibt ein Gesamtprodukt, das einer
durch Behorden angeordneten Gebietssanierung (Zirich) (WILD ET AL. 2015: 7), einer Quartierpla-
nung mit Baulandumlegung (Basel-Land] oder dem mSNP entspricht. Dies ist zweckmassig, wenn
aufgrund der vorliegenden Situation mit einem Abschluss in nitzlicher Frist gerechnet werden kann
(SIEGRIST 2000: 14). Die Baulandumlegung geschieht dabei mittels privatrechtlichen Landumlegungs-
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, Erschliessungs-, Kauf- und Tauschvertragen, was Freiwilligkeit und Einstimmigkeit unter den
Grundeigentimern voraussetzt (WILD ET AL. 2015: 7). Andernfalls braucht es eine wirksame rechtli-
che Grundlage, um die Baureifeerstellung von Amtes wegen oder auf Gesuch eines einzelnen Grund-
eigentiimers durchzufiihren (SIEGRIST 2000: 14).

Das Verfahren des in dieser Arbeit vorgeschlagenen mSNP birgt demnach das Risiko, dass es auf-
grund der grosseren Maglichkeiten in einem Verfahren an Komplexitat zunimmt (MUGGLI 2019) und
damit zu Vorbehalten bei den Anwendern fiihrt. Im Unterschied zur Gebietssanierung im Kanton Zi-
rich hat es jedoch den Vorteil, dass es zwar viele Themen abdeckt, jedoch nur jene Bestandteile ange-
wendet werden miissten, welche den lokalen Bedirfnissen auch entsprechen (AEMISEGGER 2019).
Zudem scheint unbestritten, dass mit der Siedlungsentwicklung nach innen der Bedarf an entspre-
chenden Verfahren und der Druck, sich mit ihnen auseinanderzusetzen, steigt (FREI 2019; MUGGLI
2019). Ist das Nutzungsmass nicht bekannt, kann eine Neuzuteilung von Landfléche nicht durchge-
fuhrt werden, weil sich dann die Landwerte nicht bestimmen lassen (MUGGLI 2019). Um den Anwen-
dungshemmnissen des neuen Verfahrens zu begegnen, sind seitens Kanton Massnahmen wie finanzi-
ell und fachlich unterstitzte Pilotprojekte, die zu Verfahrenshinweisen aufbereitet werden konnen, zu
prifen.

7.2.2 Gestaltungsplan als Leitverfahren

Die Frage soll erlaubt sein, ob die Anbindung der Baulandumlegung an den Sondernutzungsplan, wie
es der mSNP vorsieht, zweckmassig ist. Sondernutzungsplanungen werden vermehrt kontrovers dis-
kutiert. Sie haben sich vor allem bei isolierten Arealentwicklungen bewahrt (JGK 2018a: 5). Die Abtei-
lung Raumentwicklung des Kantons Aargau aktualisiert derzeit das Handbuch zu Gestaltungsplénen
und gibt damit eine Hilfestellung in der weiteren Anwendung fiir die Planenden (KANTON AARGAU
2019c: 8). Gleichzeitig besteht die Kritik, dass Sondernutzungsplanungen zusehends die Regeln der
allgemeinen Nutzungspléne unterliefen [HAUSER 2017). Sie flihrten zur Aneinanderreihung von Son-
derfallen, was zu unbefriedigenden Losungen fiihren kann, weil die Fortschreibung und Weiterent-
wicklung von stadtebaulichen Grundmustern zu wenig gewichtet wird (JGK 2018a: 5). Auch im Aargau
verspurt die kantonale Verwaltung den Druck auf den Gestaltungsplan. Von Investorenseite wird nach
Alternativen zum Gestaltungsplan gerufen. Die Verfahren seien durch den Einbezug verschiedener
Fachstellen langwierig und verzogerten dadurch Entwicklungen (KOLB 2019).

Mit der Baulandumlegung kann Land, welches im o6ffentlichen Interesse liegt, gesichert werden. Dies
ist nicht nur der Fall, wenn Land fur offentliche Infrastrukturen bendétigt wird, sondern auch wenn die
Baulandmobilisierung durch die Blockade einzelner Schlisselparzellen verhindert werden. Diese
konnen umgelagert oder als ultima ratio auch enteignet werden (BUHLMANN 2018a: 4). Der Kanton
St. Gallen hat eine rechtliche Grundlage geschaffen, um dies unabhangig eines Sondernutzungsplans
auf Stufe der Nutzungszone zu vollziehen (vgl. Anhang C). In einer durch die politische Gemeinde vor-
gesehene Schwerpunktzone kann bei Vorliegen eines offentlichen Interesses ein Enteignungsrecht
vorgesehen werden, um Umstrukturierungsgebiete neu zu iiberbauen (BUHLMANN 2018a: 6). Andere
Kantone haben Bestimmungen mit ahnlichem Inhalt und Ziel eingefiihrt, bei welchen jedoch der Son-
dernutzungsplan stets eine zentrale Rolle spielt. Mit der 2017 erfolgten Revision des kantonalen
Raumplanungsgesetzes hat der Kanton Wallis die Maglichkeit geschaffen, einen Entwicklungsperime-
ter im Zusammenhang mit einem Sondernutzungsplan festzulegen (vgl. Anhang C). Die Gemeinde hat
ein Enteignungsrecht fiir die bezeichneten Flichen (BUHLMANN 2018a: 7). Der Kanton Zug sah im
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Entwurf fir ein neues Planungs- und Baugesetz eine Regelung zur Gebietsverdichtung mit Enteig-
nungsrecht vor. Es ging dabei um das Zusammenlegen und Neuverteilen von Grundsticken, Miteigen-
tumsanteilen usw. zur Forderung der Neuilberbauung. Die Gebiete hatten im kantonalen Richtplan fir
die Verdichtung vorgesehen sein und innerhalb eines ordentlichen Bebauungsplans liegen miissen.
Voraussetzung fur eine Enteignung ware ein rechtskraftiger Bebauungsplan mit einer Bauverpflich-
tung gewesen (vgl. BUHLMANN 2018a: 7 fiir Details). Die Regelung fand im Kantonsrat jedoch nicht
die erforderliche politische Mehrheit (BUHLMANN 2018a: 7). Schliesslich wurde auch im Rahmen
einer FSU-Arbeitsgruppe fir den Kanton Ziirich sowie der PBG-Revision im Kanton St. Gallen ein mo-
dular koordiniertes Sondernutzungsplanverfahren mit Eingriffsmoglichkeiten in Grundeigentum vor-
geschlagen (THOMA 2014: 14-15; KAISER ET AL. 2017:9; MUGGLI 2019). Letzteres fand auf politischer
Ebene keine Mehrheit. Die Vorwiirfe waren, dass das Verfahren zu kompliziert und ungewohnt sei und
dass der Eingriff ins Grundeigentum vereinfacht werde (MUGGLI 2019).

Dem mSNP und den oben beschriebenen Verfahren gemein ist, dass bereits auf Stufe allgemeine
Nutzungsplanung die Grundlage gelegt wird, um Eingriffe ins Grundeigentum machen zu konnen - sei
es Uber eine festgelegte Zone, die in Zusammenhang mit einem Sondernutzungsplan bei Vorhanden-
sein eines offentlichen Interesses eine Umlegung oder Enteignung ermaglicht, oder im Rahmen eines
Perimeters zur Sondernutzungsplanung, welche die Moglichkeit der Umlegung und Enteignung als
Modul beinhaltet.

Unabhangig davon, ob der Eingriff ins Eigentum Uber eine Zonenbestimmung oder Uber den Son-
dernutzungsplan gegeben wird, die Umlegung bzw. Enteignung muss am konkreten Objekt stattfin-
den. Durch die im mSNP vorgeschlagene «mSNP-Pflicht-Zonierung» auf Stufe der allgemeinen Nut-
zungsplanung ist die Einbettung der Baulandumlegung in die Gesamtentwicklungsstrategie der Ge-
meinde gegeben. Werden in diesem Schritt in teilortlichen Grobkonzeptstudien bereits konzeptionelle,
stadtebauliche Vorgaben in den mSNP-Bestimmungen der BNO gemacht, kann dem Aneinanderrei-
hen von Sonderfallen durch Sondernutzungsplanungen entgegengewirkt werden.

Um die zukiinftigen, komplexen Fragestellungen der Innenentwicklung (Verdichtung, Entwicklung im
Bestand, Landsicherung fir 6ffentliche Zwecke, etc.) integral angehen zu kdnnen, missen auch die
Themen Bebauung, Freiraum, Erschliessung und Grundeigentimerstruktur integral betrachtet wer-
den. Ein koordiniertes Verfahren wie der mSNP minimiert dabei entstehende Schnittstellen. Der Son-
dernutzungsplan ist gleichzeitig auch jenes Verfahren, welches die unterschiedlichen Planungsebe-
nen (vgl. Kapitel 7.1.2 zu Organisationsmodell) formell in den Prozess einbettet. Durch die Mitwirkung
wird der Dialog unter den Akteuren als wichtiger Erfolgsfaktor fir die Innenentwicklung vorgegeben
und gleichzeitig ein angemessener Rechtsschutz mit der offentlichen Auflage gewahrleistet. Ziel der
Behandlung in einem Verfahren muss es sein, die Mdglichkeiten einer Baulandumlegung vermehrt
mit stadtebaulichen Qualitaten diskutieren zu konnen. Dabei ist das Instrument weit mehr als nur
Massnahme zur Baulandmobilisierung und Verdichtung (vgl. Kapitel 4.1).

7.2.3 Eigentumsgarantie als hohes Gut

Die koordinierte Behandlung der Baulandumlegung und der Themen der Sondernutzungsplanung
tragt dazu bei, ein offentliches Interesse belegen zu konnen. Wie oben beschrieben, stiessen ver-
schiedene Bestrebungen, die der 6ffentlichen Hand mehr Moglichkeiten im Umgang mit dem Grund-
eigentum eingeraumt hatten, auf Widerstand. Die Eigentumsgarantie nach Art. 26 BV ist in der
Schweiz stark und gibt jedem Grundeigentiimer ein Veto-Recht (FISCHER ET AL. 2016: 5). Die Diskus-
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sion daruber wird oft emotional gefiihrt. Das Enteignungsrecht ist in der Schweiz nicht neu, kommt
bisweilen jedoch hauptsachlich bei Infrastrukturvorhaben wie Eisenbahntrassen oder Strassenbauten
zum Einsatz (BUHLMANN 2018a: 8). In der Raumplanung beschrankt sich der Einsatz bisher auf Spe-
zialfalle wie 6ffentliche Bauten und Anlagen (Schulhiduser, Werkhofe oder Ahnliches). Bei Siedlungs-
entwicklungen war das Mittel der Enteignung bisher kaum denkbar (BUHLMANN 2018a: 8).

Die Landumlegung stellt einen Eingriff in das Privateigentum dar. Landumlegungen als Eigentumsbe-
schrankungen missen sich, gestiitzt auf die Grundsatze der Eigentumsgarantie, auf ein Gesetz ab-
stlitzen, verhaltnismassig sein und im offentlichen Interesse liegen. Kann kein voller Realersatz ge-
leistet werden, besteht zudem eine Entschadigungspflicht [KANTON LUZERN 2014: 40).

Der Nachweis eines Uberwiegenden offentlichen Interesses kann Uber eine Festlegung im kantonalen
Richtplan erfolgen. Gemass Entscheid des Bundesgerichts kann das offentliche Interesse jedoch auch
anderweitig dokumentiert werden. Denn gerade bei Arealentwicklungen stellt sich die Frage nicht nur
auf tberortlich relevanten Gebieten, sondern auch bei rein kommunalen Arealen (BUHLMANN 2018a:
8). Nach BUHLMANN (2018a: 8) kann sich ein iiberwiegendes o6ffentliches Interesse auf Grundsitze
und Handlungsanweisungen stitzen, die in kantonalen Richtplanen enthalten sind. So zum Beispiel
Anweisungen an die Gemeinden, mit geeigneten Instrumenten wie Siedlungsleitbildern, raumlichen
Entwicklungskonzepten, etc. Areale zu bezeichnen, dabei Interessenabwagungen vorzunehmen und
diese zu dokumentieren. Die Enteignung sollte grundsatzlich als ultima ratio angewendet werden,
wenn in verfahrenen Situationen keine andere Moglichkeit besteht. Hat die Gemeinde die Moglichkeit
Land abzutauschen, kann eine Enteignung oft auch verhindert werden. Voraussetzung hierfir ist je-
doch eine aktive Bodenpolitik der Gemeinde (BUHLMANN 2018a: 6). Das REL legt die planerische
Grundlage hierfdur.

Gegeniber dem bestehenden Baulandumlegungsverfahren im Kanton Aargau werden mit dem mSNP
die Moglichkeiten zur Beschreitung des Rechtsweges reduziert. Laut AEMISEGGER (2019) besteht
dadurch die Gefahr, dass bei einem Scheitern der Planung bereits viele Leistungen ohne zahlbares
Resultat erbracht wurden. Mit dem mehrfachen Rechtsschutz wie bisher konnten einzelne Teilschritte
von den Betroffenen fortlaufend abgesegnet werden. Mit der Einfihrung einer formellen Mitwirkung
kann dieser Gefahr ein Stiick weit begegnet werden. Die Planenden kennen dadurch die Meinungen
und Haltungen der Interessentrager gegeniiber der Planung und kénnen so einen fundierten Dialog
anstreben. Unabdingbar ist nebst der formellen Mitwirkung aber auch der starke informelle Einbezug
aller Akteure wahrend dem gesamten Verfahren.

7.3 Fazit und Handlungsempfehlungen

Eingangs wurden zwei Hypothesen formuliert. Diese konnten mit der vorliegenden Arbeit bestatigt
werden.

Hypothese 1
Das Landumlegungsverfahren nach Aargauer Recht stellt in seiner Grundidee ein probates Mittel fir
die Siedlungsentwicklung nach innen dar.

Die Relevanz der Landumlegung fiir die Innenentwicklung zeigt sich nicht nur beim Anteil an Bauzo-

nenreserven, bei denen das Verfahren in Betracht gezogen werden konnte. Vielmehr ist sie durch die

Anwendbarkeit auf die neuen Herausforderungen der Innenentwicklung begriindet. Gebiete, die infol-
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ge schwieriger Grundeigentimer- und Parzellenverhaltnissen in ihrer baulichen Entwicklung blo-
ckiert sind, konnen mobilisiert werden. Andererseits konnen Parzellen baureif gemacht werden und
Raume im offentlichen Interesse gesichert werden.

Hypothese 2
Beim Landumlegungsverfahren nach Aargauer Recht besteht jedoch Optimierungspotenzial, um da-
mit die aktuellen Herausforderungen der Siedlungsentwicklung nach innen adressieren zu konnen.

In den Experteninterviews und Fallstudien konnte der Optimierungsbedarf benannt werden. Dieser
betrifft insbesondere zum einen die fehlende Koordination zwischen Grundeigentum und dem stadte-
baulichen Entwicklungskonzept sowie weiteren thematisch verknipften Aspekten und zum anderen
die Langwierigkeit des Verfahrens. In der vorliegenden Arbeit wird deshalb ein modularer Sondernut-
zungsplan als neues Instrument vorgeschlagen. Dadurch wird die Umsetzungsstarke von planeri-
schen Uberlegungen erhoht und ein Beitrag dazu geleistet, dass die Raumplanung umsetzungsorien-
tiert wird.

Damit das gezeigte Optimierungspotenzial ausgeschopft werden kann, sind verschiedene Schritte
einzuleiten.

Schaffung gesetzliche Grundlage fiir modularen Sondernutzungsplan

Das Verfahren der Landumlegung ist heute im BauG sowie der LEV, jenes der Sondernutzungspla-
nung im BauG und der BauV geregelt. Um den mSNP einzufiihren werden daher Anpassungen in den
genannten Erlassen bendtigt. Geméass KOLB (2019) besteht kantonsintern eine Liste von Anpassungs-
vorschlagen fir die nachste BauG-Revision. Diese ist mit nachfolgenden Inhalten zum mSNP zu er-
ganzen.

Handlungsempfehlung

- Die Abteilung Raumentwicklung des Kantons Aargau hat die Idee des mSNP in einem Factsheet
zusammenzufassen und dem zustandigen Regierungsrat zwecks Zustimmung zur detaillierten
Ausarbeitung der diesbeziiglichen Gesetzesrevision zu unterbreiten. Auf Basis dessen hat die
Rechtsabteilung des Departements Bau, Verkehr und Umwelt in Zusammenarbeit mit der Ab-
teilung Raumentwicklung die konkreten Bestimmungen zur Gesetzesrevision auszuarbeiten
und anschliessend in die Vernehmlassung zu geben. Die Gesetzesrevision beinhaltet insbeson-
dere folgende Aspekte:

o  Einfihrung von Bestimmungen zum mSNP als Kombination der Maglichkeiten des beste-
henden Gestaltungsplans (und allenfalls Erschliessungsplans) und der Landumlegung
(Landsicherung, Landumlegung, Erschliessung, Gestaltung/Nutzungsart und -mass, Ent-
eignungsrecht) inkl. Klarung der Gerichtsbarkeit und Genehmigungsbehdrde. Die Gemein-
den sind zu befdhigen, entsprechende Zonen (Grundnutzung oder iberlagert] mit Pflicht
zur Erstellung eines mSNP zu erlassen.

o  Ermaoglichung einer Baupflicht im Zusammenhang mit dem mSNP und Prifung weiterer
Massnahmen zur Mobilisierung des Baulands in diesem Zusammenhang (bspw. Kaufrecht
der 6ffentlichen Hand)

o Umsetzung der Pflicht zur projektbezogenen Einzonung mittels der Definition des mSNP
als Vorgabe bei einer Einzonung
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- Die LEV gilt heute fir Landumlegungsverfahren innerhalb wie ausserhalb des Baugebiets. Im
Rahmen der beschriebenen Anpassungen zum mSNP im BauG ist die LEV hinsichtlich der An-
wendbarkeit innerhalb des Baugebiets anzupassen. Das Verfahren der Landumlegung soll aus-
serhalb des Baugebiets seine Giiltigkeit behalten.

Begriindung dffentliches Interesse sowie Betonung der Bedeutung des Baulandumlegungsverfah-
rens fir die Mobilisierung von Gebieten von kantonaler Bedeutung

Aufgrund des Enteignungscharakters von Landumlegungen ist die Darlegung des offentlichen Inte-
resses fur eine Planungsmassnahme mit Eingriff ins Grundeigentum von zentraler Bedeutung. Dies
ist stufengerecht auf der jeweiligen Ebene zu vollziehen.

Der kantonale Richtplan bezeichnet mit den Wohnschwerpunkten (WSP) sowie wirtschaftlichen Ent-
wicklungsschwerpunkten (ESP) Gebiete deren Entwicklung fir die jeweiligen Zwecke von kantonaler
Bedeutung sind. Die Anwendung einer Baulandumlegung fir eine Entwicklung von kantonaler Bedeu-
tung ist durch die Bezeichnung des Instruments im kantonalen Gesetz grundsatzlich gegeben. Eine
konkrete Nennung der Baulandumlegung als Maglichkeit zur Realisierung der Nutzung bei den ESPs
und WSPs kénnte jedoch die effektive Verwendung des Instruments begiinstigen (vgl. Nennung der
Landumlegung fir Planungen ausserhalb des Baugebiets in Kapitel 2.1.2)

Handlungsempfehlung

- Das Raumliche Entwicklungsleitbild ist bei den Gemeinden weiterhin als wertvolle Planung im
Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung anzupreisen. Dabei ist auf die Integration
und Diskussion der Herausforderungen und Losungsmaglichkeiten im Zusammenhang mit dem
Grundeigentum hinzuweisen.

- Der mSNP bzw. die Landumlegung (falls Richtplananpassung friiher greift] ist als mdgliche
Massnahme zur Baulandmobilisierung im Richtplan fir die jeweiligen Gebiete (ESP, WSP) zu
nennen. Die Anpassung kann in die laufende Gesamtiiberprifung Richtplan Aargau (KANTON
AARGAU 2019c: 10) integriert werden.

Pilotprojekt und Arbeitshilfe

Der mSNP ist ein neues Instrument mit neuen Verfahren. Ziel ist es, dass der mSNP von Planenden
wie auch Gemeinden gleichermassen akzeptiert und folglich angewendet wird. Mit entsprechenden
Massnahmen ist daflir zu sorgen, dass die Akzeptanz gebildet und das Know-How aufgebaut werden
kann.

Handlungsempfehlung

- Im Rahmen der zur Verfligung stehenden Mittel hat die Abteilung Raumentwicklung des Kan-
tons Aargau ein Pilotprojekt finanziell und mit Fachkenntnis zu unterstiitzen.

- Auf Basis der Erfahrungen aus dem Pilotprojekt ist durch die Abteilung Raumentwicklung oder
das mit dem Pilotprojekt betraute Raumplanungsbiro eine Arbeitshilfe fir den mSNP zu erar-
beiten.
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7.4 Ausblick

Das Bundesgesetz iiberlasst es den Kantonen, welche Massnahmen sie zur Baulandverfliissigung
beziehungsweise zur Bekampfung der Baulandhortung vorsehen wollen. Mogliche Massnahmen sind
eine aktive Bodenpolitik, ein Kaufrecht der offentlichen Hand, befristete Bauzonen, die Besteuerung
uniiberbauter Grundsticke zum Verkehrswert, der Mehrwertausgleich, vertragliche Regelungen oder
die Landumlegung (PERREGAUX DUPASQUIER 2017: 7). Auch auf Kantonsebene wird die Frage nach
der richtigen Massnahme wohl nicht beantwortbar sein. Vielmehr wird in Zukunft eine Kombination
der Massnahmen zielfiihrend sein. Der konkrete Fall bestimmt das Werkzeug. Doch muss der kon-
krete Fall bekannt und in ein Gesamtkonzept der raumlichen Entwicklung eingebettet sein. Ein modu-
larer Sondernutzungsplan bietet die Grundlage, um eine integrale, koordinierte Areal- und Gebietsen-
twicklung zu vollziehen, die dem Einzelfall und seinen Herausforderungen Rechnung tragt. Grundei-
gentimerstrukturelle Herausforderungen sind in der Gesamtheit der relevanten Themen zu betrach-
ten und im Diskurs mit den Beteiligten anzugehen. Die Baulandumlegung ist jedoch mehr als nur
Mittel zur Baulandmobilisierung. Die Parzellarordnung pragt die Struktur und die Gestalt eines Dorfes
oder eines Quartiers. Die Baulandumlegung ist deshalb auch als Gestaltungsinstrument fir die Sied-
lung zu betrachten und entsprechend einzusetzen (WANNER 1989: 395). Sei dies aufgrund der resul-
tierenden Bebauungsmuster, aber auch der zu sichernden Raume in den Diensten der Offentlichkeit.
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Anhang

A) Fallstudien

- Landumlegung Sandacher, Moriken Wildegg
- Landumlegung Briihl, Erlinsbach

- Landumlegung Guggermatt, Wittnau
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Landumlegung Sandacher, Mdriken-Wildegg

Urspriingliche Bebauungsstruktur

Weitgehend unbebaut, ein Einfamilienhaus im nordlichen Teil, landwirtschaftliche

Bauten im dstlichen und sldlichen Randbereich, Kommunales Substanzschutzobjekt

(Trotte)
Zonierung
Rechtskraftiger Bauzonenplan der
Gemeinde Mdriken-Wildegg (Quelle:
www.moeriken-wildegg.ch)
Nutzungen Landwirtschaftliche Nutzung der unbebauten Flachen (insb. Futterbau) sowie der Ge-

baude im &stlichen und siidlichen Bereich, Trottenbetrieb im Substanzschutzobjekt Nr.

922, Wohnnutzung im Einfamilienhaus

Grosse des Gebiets Ca.2.1ha

Eigentimer- und Parzellarstruktur

Vorher Nachher

Dauer des Verfahrens (allenfalls | £inleitungsbeschluss Rechtskraft
inkl. Sondernutzungsplanung]) 2011 2018

Weitere Informationen

Parallele Ausarbeitung eines Gestaltungsplans

Ziel der Baulandumlegung

- Zweckmassige Parzellenformen fiir eine Bebauung
- Strassenseitige Erschliessung samtlicher Grundstiicke
- Sicherung einer Fusswegverbindung zwischen dem sidlich und dem nérdlich

angrenzenden Quartier durch Ausscheidung der entsprechenden Landflachen
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Landumlegung Briihl, Erlinsbach

Urspriingliche Bebauungsstruktur | Weitgehend unbebaut, drei Einfamilienhauser im westlichen Teil, zwei bereits realisier-

te Strassenabschnitte im Perimeter (nérdlicher Teil)

Zonierung Rechtskraftiger Bauzonenplan der
Gemeinde Erlinsbach (Quelle:
www.ag.ch/app/agisviewer4/v1/agisvie
wer.html)

Nutzungen Landwirtschaftliche Nutzung der unbebauten Fléchen inkl. Bauzone (insb. Futterbau),

Wohnnutzung in Einfamilienhausern
Grosse des Gebiets Ca. 3.5 ha (davon 2.2 ha in Bauzone)
Eigentimer- und Parzellarstruktur
Vorher Nachher
Dauer des Verfahrens (ohne Son- | Einleitungsbeschluss Rechtskraft
dernutzungsplanung) 2013 2018
Weitere Informationen Gestaltungsplan vor Landumlegung (5 Jahre); bestehender &lterer Erschliessungsplan
Ziel der Baulandumlegung - Zweckmassige Parzellenformen fiir eine Bebauung
- Strassenseitige Erschliessung samtlicher Grundstiicke
- Sicherung einer Fusswegverbindungen durch Ausscheidung der Landflachen
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Landumlegung Guggermatt, Wittnau

Urspriingliche Bebauungsstruktur | Weitgehend unbebaut, ein Gewerbebetrieb im dstlichen Teil

Zonierung Rechtskraftiger Bauzonen-
plan der Gemeinde Wittnau
(Quelle: www.wittnau.ch)

Nutzungen Landwirtschaftliche Nutzung der unbebauten Flachen (insb. Futterbau). Gewerbliche

Nutzung des Gebaudes im 6stlichen Bereich

Grosse des Gebiets Ca. 1.7 ha

Eigentimer- und Parzellarstruktur

Vorher Nachher
Dauer des Verfahrens Einleitungsbeschluss Rechtskraft
2013 2016
Weitere Informationen Parallele Ausarbeitung eines Erschliessungsplans
Ziel der Baulandumlegung - Erschliessung des Gebietes mit Strassen, Rad- und Fusswegen sowie Werkleitun-
gen
- Sicherung einer Fusswegverbindung zwischen dem sidlich und dem nérdlich
angrenzenden Quartier durch Ausscheidung der entsprechenden Landflachen
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B) Kombinierter Verfahrensablauf

Adrian Duss

Kombinierter Verfahrensablauf Sondernutzungsplanung und Landumlegung im Gebiet Sandacher in

Moriken-Wildegg (grau hinterlegt: 6ffentliche Auflagen und Mitwirkungsphasen)

Jahr Gestaltungsplan Landumlegung

Einholen der kantonalen Grundlagen

Vorbereitung,
Einleitungsbeschluss

2012/2013 Entwurf

Offentliche Auflage (30
Tage)

2014 Kantonale Vorprifung /

Mitwirkungsverfahren ERRERIEEN = SFanK g

Neuzuteilung

2015 Bereinigung

(Umlegungsplan)
2016 Offentliche Auflage (30 Tage)
Behandlung Einwendungen Sereinigung
aulandumlegung
Beschluss Gemeinderat Eintrag im Grundbuch
2017 Genehmigung DBVU Kostenverteiler

Offentliche Auflage (30
Tage)

Verfahrensabhschluss

Quelle: eigene Darstellung adaptiert nach Bericht zum Einleitungsbeschluss
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C) Regulatorische Rahmenbedingungen zur Mobilisierung des
Grundeigentums in anderen Kantonen

Kanton St. Gallen: Planungs- und Baugesetz vom 05.07.2016 (Stand: 01.06.2019)

Art. 19 Scherpunktzonen SPZ
' Schwerpunktzonen ermdglichen die Neuliberbauung von Siedlungsgebieten, die zur Umstrukturie-
rung bestimmt sind.
2 Die politische Gemeinde:
al legtim Rahmennutzungsplan die Entwicklungsziele, die Nutzungsart sowie die zuldssigen Ge-
baudedimensionen und Abstande fest;
b] kannim Rahmennutzungsplan einzelne Areale oder Bauten unter Schutz stellen oder die Besei-
tigung bestimmter Bauten anordnen.

Art. 39 Erteilung Enteignungsrecht

' Die politische Gemeinde kann im Zonenplan bei Vorliegen eines Giberwiegenden &ffentlichen Interes-
ses fur bestimmte Flachen in Schwerpunktzonen ein Enteignungsrecht vorsehen, wenn die Grundei-
gentimerinnen oder Grundeigentimer von drei Vierteln dieser Flachen dem Erlass der Schwerpunkt-
zone zustimmen.

Kanton Wallis: Ausfiihrungsgesetz zum Bundesgesetz uber die Raumplanung vom
23.01.1987 (Stand: 15.04.2019)

Art. 12a Entwicklungsperimeter

' Falls es das offentliche Interesse rechtfertigt, kann die Gemeinde einen Sondernutzungsplan an-
nehmen, der einen Entwicklungsperimeter zwecks Erneuerung bestehender Bauten oder Restruktu-
rierung einer Gebaudegruppe definiert.

ZInnerhalb dieses Entwicklungsperimeters kann sie Flachen bezeichnen, die zur Erreichung der fest-
gelegten Ziele unentbehrlich sind.

3 Die Gemeinde hat ein Enteignungsrecht fir die in Absatz 2 bezeichneten Flachen. Das Enteignungs-
recht kann durch verwaltungsrechtlichen Vertrag auf Personen tbertragen werden, die die Ziele kon-
kretisieren.

4 Die Gemeinde kann mit den betroffenen Eigentiimern Vertrage abschliessen, um die Enteignung zu
vermeiden und die Ziele des Entwicklungsperimeters zu erreichen.

75



MAS Raumplanung 2017/19 | Grundeigentiimerverhéltnisse und Innenentwicklung Adrian Duss

D) Fragebogen Experteninterviews

Teil 1: Relevanz der Baulandumlegung in Bezug auf die Innenentwicklung

Verschiedentlich wird die Landumlegung nach Art. 20 RPG als probates Mittel bezeichnet, um die Ver-
figbarkeit von Bauland zu fordern. Durch das Zusammenlegen und Neuaufteilen von Flachen kann die
Entwicklung von Grundstiicken gefordert werden. Zugleich konnen komplizierte nutzungsrechtliche
Verhandlungen umgangen werden. Dies tragt zur Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen
bei.

Frage 1

al Wie beurteilen Sie diese Aussage?

b] Welche Herausforderungen der Siedlungsentwicklung nach innen konnen durch die Landumle-
gung adressiert werden?

c] Welches sind aus lhrer Sicht die zentralen Anwendungsfélle fir die Landumlegung im Hinblick auf
die Mobilisierung von Baulandreserven und die Umsetzung der Siedlungsentwicklung nach innen?

d) Inwiefern kann die Landumlegung im Rahmen von Gebietserneuerungen, sprich in bebautem
oder teilweise bebautem Gebiet angewendet werden?

Teil 2: Das Verfahren

Der Bund regelt in seinen Erlassen (insb. WEG, RPG) die Grundsatze fir die Baulandumlegung als
Instrument der Baulandmobilisierung. Die formellen Verfahrensregeln zur Baulandumlegung sind im
kantonalen Recht vorgegeben.

Frage 2

a) Welches sind aus lhrer Sicht die Erfolgsfaktoren fiir eine zielfiihrende Bearbeitung der Bauland-
umlegung? Welches sind die typischen Schwierigkeiten?

b) Was ist bei der Koordination der Landumlegung mit weiteren raumplanerischen Instrumenten
(bspw. Sondernutzungsplanung) zu beachten?

Teil 3: Vorbehalte und Optimierungsbedarf

Frage 3

Gegenuber dem Landumlegungsverfahren werden oft Vorbehalte geltend gemacht. Das Verfahren sei

kompliziert, benotige viel Zeit und sei heute noch zu stark auf Entwicklungen auf der griinen Wiese

ausgerichtet. Es konne daher den urspriinglichen Zweck zur Baulandmobilisierung nur bedingt erfil-

len.

al Wie beurteilen Sie diese Aussage?

b)] Welche Eigenheiten des Verfahrens fiihren zur (i) Kompliziertheit, (i) zur Langwierigkeit und (iii)
zur erwahnten Ausrichtung auf Umlegungen auf der griinen Wiese?

Frage 4

Sehen Sie konkrete Vorschlage zur Optimierung des Verfahrens (Anpassung des formellen Verfah-
rens)?
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E)] Fragebogen Fallstudieninterviews

Teil |: Fallbeschreibung

Zur Aufbereitung und Beschreibung des Falles (der Landumlegung) sind insbesondere nachstehende
Informationen von Bedeutung:

Bebauungsstruktur Eigentimer- und Parzellarstruktur

Zonierung Dauer des Verfahrens [(allenfalls inkl. Son-
dernutzungsplanung)

Nutzungen Weitere Informationen

Grosse des Gebiets Ziel der Baulandumlegung

Teil lI: Das Verfahren

Der Bund regelt in seinen Erlassen (insb. WEG, RPG] die Grundsétze fiir die Baulandumlegung als
Instrument der Baulandmobilisierung. Die formellen Verfahrensregeln zur Baulandumlegung sind im
kantonalen Recht vorgegeben.

Frage 1: Ablauf

a) Was war der Anlass fir die Einleitung des Verfahrens?

b] Bestanden auf Stufe Nutzungsplanung oder Raumliches Leitbild Vorgaben zur Einleitung des Ver-
fahrens bzw. Ideen zu den Zielvorgaben der Entwicklung im betreffenden Gebiet?

c) Durch wen wurde das Verfahren eingeleitet (Grundeigentiimer, Gemeinderat, Kanton)?

d) Wer war das durchfiihrende Organ? Wurde eine Ausflihrungskommission eingesetzt?

e] Welche Rolle nahm der Gemeinderat im Planungsablauf ein?

f)  Wurde die Landumlegung in Zusammenhang mit einer Sondernutzungsplanung durchgefihrt?
Wenn ja:
- Gestaltungs- oder Erschliessungsplan?
- Wie sah die zeitliche und inhaltliche Koordination aus?

gl Bestand unter den Grundeigentiimern Einigkeit zur Entwicklung des Gebiets zu Beginn / bei Ab-
schluss des Verfahrens? Wie wurden allfallig unterschiedliche Interessen verhandelt? Wurden
Rechtsmittelinstanzen angerufen?

h) Wie geschah der Interessenausgleich unter den Grundeigentimern?

i) Wurde eine Baupflicht im Rahmen der Landumlegung festgesetzt?

Frage 2: Erfahrungen

c] Welches waren bei der vorliegenden Landumlegung aus lhrer Sicht die Erfolgsfaktoren fir die
zielfihrende Bearbeitung?

d) Welchen Schwierigkeiten/Hindernissen begegneten Sie im Rahmen der Baulandumlegung?

e] Welche informellen Schritte wurden nebst dem im kantonalen Recht definierten Ablauf angewen-
det (Einbezug Bevélkerung, Konkurrenzverfahren, Vertrage)?
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