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Methoden sind wichtig für die
Verwirklichung von
Überbauungen
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Landmanagement – Methoden sind wichtig für die Verwirklichung von Überbauungen

Heute:
- eine Anzahl Parzellen
- eine Bauzone
- bauwillige Eigentümer

Morgen:
- ein Quartierplan
- erstellte Häuser
- glückliche Besitzer

Landmanagement – Methoden sind wichtig für die Verwirklichung von Überbauungen

Der Nutzungsplan
erhält Rechtsgültigkeit
aber bei der
Verwirklichung….

… wird ein
Wegrecht
entdeckt
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Landmanagement – Methoden sind wichtig für die Verwirklichung von Überbauungen

Der Nutzungsplan
erhält Rechtsgültigkeit
aber bei der
Verwirklichung….

… sind die
Eigentümer mit der
Kostenverteilung
nicht mehr
einverstanden
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Das Trennen der beiden Abläufe

Quartierplanung und

Landumlegung birgt die Gefahr

des fehlenden

Zusammenhangs…..

Landmanagement – Methoden sind wichtig für die Verwirklichung von Überbauungen

… Gebot der KOORDINATION
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Im Kanton Waadt…

Landmanagement – Methoden sind wichtig für die Verwirklichung von Überbauungen

• Planungs- und Baugesetz: LATC Art. 55

• Meliorationsgesetz: LAF Art. 4

Koordination  sicherstellen

gelten folgende Gesetze:
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Vorgehen:

Landmanagement – Methoden sind wichtig für die Verwirklichung von Überbauungen

• Beachtung der Grundbesitzverhältnisse
beim Erstellen des Nutzungsplanes

• Machbarkeitsstudien
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Ziele der Machbarkeitsstudie:

Landmanagement – Methoden sind wichtig für die Verwirklichung von Überbauungen

• dem öffentlichen Willen und den Anforderungen
der Raumentwicklung und der Umwelt entspricht

überprüfen, ob die Erschliessung des
Baugebietes:

• mit den Absichten der Eigentümer und den
Marktbedingungen übereinstimmt

• im Rahmen des Landmanagements mit einer
Landumlegung realisiert werden kann
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Resultate der Machbarkeitsstudie:

Landmanagement – Methoden sind wichtig für die Verwirklichung von Überbauungen

Vorstudie der
Überbauung

Vorstudie der
Erschliessung

Kosten +/- 25%

Vorgeschlagene
Landmanagement-

Methode

Aspekt
Raumplanung

Aspekt
Landumlegung

Mel - Verfahren
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Definition der Bedürfnisse
und Einschränkungen

Ausarbeiten der gewählten Variante Ausarbeiten der gewählten Variante

Vernehmlassung der Ämter

Öffentliche Befragung

1. Version des Schlussberichtes über die Machbarkeitsstudie

2. Version des Schlussberichtes

3.  Version des Schlussberichtes

1.  Sitzung mit
den Eigentümern

2.  Sitzung mit
den Eigentümern

Mel

Mel

RP

RP

Ablauf der
Machbarkeitsstudie

Projekt

Annahme

Diagnose

Erarbeiten von
Bebauungs- Szenarien

Erarbeiten von
Bebauungs- Szenarien
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Vorschläge zur Landmanagement- Methode

Landmanagement – Methoden sind wichtig für die Verwirklichung von Überbauungen

1) Verträge

2) Freiwillige GZ-
Genossenschaft

3)

(wenn überwiegendes
öffentliches Interesse)

GEMEINDE

-

Einzonung

Obligatorische GZ-
Genossenschaft

13.09.2006 13. September 2006 –  page 12

GZ – Genossenschaften im Baugebiet

Landmanagement – Methoden sind wichtig für die Verwirklichung von Überbauungen

sind gerechtfertigt:

• wenn Fälle komplex und/oder Streitfälle

• wenn grosse Investitionen und
Verwirklichung lange dauert

gewähren eine finanzielle Garantie:

•  für die Banken

•  für die Eigentümer der Genossenschaft
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Realisierungschritte einer GZ –Genossenschaft
im Baugebiet

Landmanagement – Methoden sind wichtig für die Verwirklichung von Überbauungen

Schlussphase Verwirklichung      Projekte
Jahre

Projekt- und
Erschliessungskosten Ausgaben

Finanzierung
(Eigentümerbeiträge)

Die Realisierungsphase kann
von der GZ-Genossenschaft
nicht mehr selbst finanziert
werden. Ein Bankkredit ist nötig.

Liquiditäts-
bedarf
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Finanzielle Garantien

Landmanagement – Methoden sind wichtig für die Verwirklichung von Überbauungen

  Boden   Boden

Alter
Bestand

Neubestand

zu finanzierender
Teil
(Selbstfinanzierung
und Bankkredit)

die finanzielle
Garantie für den
Gläubiger erstreckt
sich auf den
gesamten BodenwertLandwirtschaft-

licher Wert

 Neue

 Nutzung

Marktpreis des
Baulandes

Projekt und
Erschliessung
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Ziele der GZ-Genossenschaft im Bauland

Landmanagement – Methoden sind wichtig für die Verwirklichung von Überbauungen

• Bau der Infrastrukturen

• Erstellen des Nutzungsplanes

KOORDINATION
SICHERGESTELLT

• Landumlegung
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Machbarkeitsstudie

Genehmigung durch
die Gemeinde

Genehmigung RP durch den Dep. Chef 

Vorprüfung

Auflage des
Nutzungsplanes

Inkraftsetzen des
Nutzungsplanes

Gründung der Genossenschaft

Kostenverteilung

Auflösung der Genossenschaft

Eintrag ins Grundbuch

Vermarkung und
Neuvermessung

Bauausführung

Ablauf MelG Ablauf RPG

P

P

P

P

Landumlegung Nutzunsplan

Gleichzeitigkeit

der Planauflagen

V = Vernehmlassung

P = Planauflage

V

Gleichzeitigkeit

Perimeter,
Vorprojekt der Erschliessungsarbeiten oder

Ausführungsprojekt (je nach Fall),
Bodenschätzung (Alt- und Neubestand)
Neubestand (ev. provisorische Form) )

Auführungsprojekt der
Erschliessungsarbeiten (wenn Vorprojekt)

Kostenverteiler

Ämtervernehmlassung

Projektgenehmigung GZ durch den Dep. Chef 

K
 O

 O
 R
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 I N

 A
 T

 I O
 N

Koordination der
Abläufe
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1980 2008200620042002

Im Sand verlaufene Zonenplanung 

Machbarkeits-
studie

Gründung der GZ-
Genossenschaft

öffentliche
Planauflage

RP & GZ

Inkraftsetzen des
Zonenplanes und Eintrag

im Grundbuch

Bauaus-
führung

GZ-Genossenschaft « La Boironne », Yens

Genehmigung der Zonenplanung 

Einige Beispiele von Genossenschaften

Bereinigung einer festgefahrenen Situation
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GZ-Genossenschaft « Derrière Le Château », Cheseaux
Übergangszone        Landwirtschafts- und Bauzone

2001 : Ortsplanung
und Machbarkeits-
studie

09.2002 : GZ-
Genossenschaft

08.2003 : Planauflage
RP & Mel

11.2004 :
Inkraftsetzen des
Zonenplanes und
Eintrag ins
Grundbuch

07.2005 : Beginn der
Bauarbeiten

Handhabung eines zu grossen Baugebietes
dank dem Ausgleich
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37 ha
2’000 Einwohner

200 Arbeitsplätze

Bussigny-Ouest

2002 - 2003 :
Machbarkeitsstudie
(Überbauungswettbewerb)

01.2004 : GZ-Genossenschaft

08.2005 : Planauflage
RP & Mel

2006 : Änderung des
Zonenplanes wegen
geologischer Probleme

2007 : Auflage des
Neubestandes und
Kostenverteilung

2008 : Ausführungsprojekt

Bedeutendes von der GZ-Genossenschaft
geleitetes Projekt
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Schlussfolgerung 1

Landmanagement – Methoden sind wichtig für die Verwirklichung von Überbauungen

Das Unternehmen Genossenschaft vereinigt:

- die bauliche Qualität des Projekts

- das Erzielen eines Grundstück- Mehrwertes

- die finanzielle Garantie

unter Beachtung der Behandlungsgleichheit.

13.09.2006 13. September 2006 –  page 21

Schlussfolgerung 2

Landmanagement – Methoden sind wichtig für die Verwirklichung von Überbauungen

1) Die Koordination im Rahmen eines

Nutzungsplanes ist unerlässlich

2) Sie wird durch das Einfügen in einen

gesetzlichen Rahmen erleichtert
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Wichtige Landmanagement – Methoden für die Verwirklichung von Überbauungen

Danke für Ihre Aufmerksamkeit


