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»lt's all about Land« oder

»Wie internationale Netzwerke die Landfrage angehen«

Holger Magel und Babette Wehrmann

Zusammenfassung

Aus westeuropdischer Sicht kaum vorstellbar: Linder ohne ge-
sicherte Rechte an Grund und Boden, Kataster und Grundbuch
nur in den Zentren der GroBstadte, Landnutzungsplanung in
Form véllig veralteter Masterplane, unklare Gesetze und un-
geklarte Verantwortlichkeiten der beteiligten Verwaltungen
und privaten sowie zivilgesellschaftlichen Akteure. Der Arti-
kel beschreibt den derzeitigen Landmanagement-Notstand in
Entwicklungs- und Transformationslandern und verdeutlicht
damit den vielfaltigen Unterstiitzungsbedarf dieser Lander.

Summary

It is hard to imagine from a Western European perspective:

States without secured land rights, cadastre and land regis-
tration only for city centres, land use planning inflexible, out-
dated and often centralized, unclear legal situations and no
clearagreement on the distribution of responsibilities between

government institutions, public sector, civil society and indi-
viduals involved. This article describes the current state of
emergency in land management and improvements of land
tenure arrangements in developing and transition countries
and points out the many fields where support is needed.

1 »Rights, Restrictions, Responsibility« oder
»Wozu brauchen wir Landregelungen?«

Land Policy, Land Management, Land Development, Land
Administration, Land ..., was ist das alles und wozu
braucht es das? Wenn unser Blick {iber westeuropiische
Landschaften schweift, ist kaum zu erkennen, wie viel
Aufwand hinter dieser (Raum)Ordnung steht. Schauen
wir stattdessen auf die ausufernden Stadtridnder diverser
GroBstadte in Entwicklungsldndern oder fahren wir durch

131.Jg. 5/2006 zfv | 287



Fachbeitrag

Magel/Wehrmann, »lt's all about Land«

den verbauten landlichen Raum in einigen siidosteuro-
paischen Transformationsldndern, mag der Landentwick-
ler die Armel hochschieben und sofort loslegen wollen.
Hier wird deutlich, was Spatial Planning, Land Policy,
Land Management, Land Administration, Spatial Data
Infrastructure etc. alles umfassen, denn es gilt zu kla-
ren, wie das Land erschlossen und entwickelt werden soll,
wem das Land gehort, wer sonst noch Anspriiche darauf
geltend machen kann; es miissen ein (bestenfalls sogar di-
gitalisiertes) Grundbuch und Kataster aufgebaut werden,
wobei sich gleich die Frage stellt, ob dies nun unter einem
Dach geschehen oder in zwei unterschiedlichen Institu-
tionen angesiedelt sein soll. Damit nicht genug, es miissen
Vermessungsfachleute ausgebildet und ein privater Ver-
messungssektor aufgebaut werden, und dann ist auch zu
entscheiden, wie staatlicher und privater Sektor zusam-
menarbeiten sollen. Das fithrt zum néchsten Schritt: zur
rechtlichen Grundlage. Gesetze miissen neu erstellt oder
iiberarbeitet und vom Parlament genehmigt werden. Das
reicht aber noch immer nicht, um alle 6kologischen und
sozialen Schiden eines frei wiitenden Bodenmarktes ein-
zudammen. Es bedarf einer rdumlichen, insbesondere ei-
ner Landnutzungsplanung und der hierfiir ausgebildeten
Planer, die neue strategische Planungen, gegebenenfalls
GIS-gestiitzt, einfiihren, die die alte Masterplanung ab-
losen. Landentwicklungsprogramme sollen dazu beitra-
gen, die notwendige und menschenwiirdige Infrastruk-
tur in Stadt und Land bereitzustellen. Ein bisschen mehr
Biirgerbeteiligung konnte hdufig auch nicht schaden, um
den Bediirfnissen der Bevolkerung und damit den Anfor-
derungen, die an die Landnutzung gestellt werden, ge-
rechter zu werden.

In vielen Lindern ist die Situation noch komplexer, die
Ausgangslage noch komplizierter. In fast allen Landern
Afrikas stidlich der Sahara tiberlagern sich verschiedene
Rechtsordnungen: Customary Tenure und durch die Ko-
lonialméchte eingefiihrtes europdisches Bodenrecht exis-
tieren parallel und verursachen dadurch bestenfalls Ver-
wirrung, schlimmstenfalls Konflikte. Entsprechend sind
viele afrikanische Linder heute bemiiht, diese teilweise
sehr widerspriichlichen Rechtsordnungen zu harmonisie-
ren. Sie befinden sich auf dem Weg zu einem eigenen
afrikanischen Bodenrecht, das ihrer besonderen Situation
und ihrem Verstindnis von Landbesitz gerecht wird. An-
dere Linder, wie Indonesien, Sri Lanka oder Kambodscha,
wurden und werden immer wieder Opfer von Natur- oder
Biirgerkriegskatastrophen, die ganze Landstriche zersto-
ren. Ohne Grundbuch und Katasternachweise ist es dort
oft schwierig, Eigentumsanspriiche zu klaren und zu ver-
hindern, dass Opportunisten das Land als das ihre ausge-
ben und sich die Rechte daran sichern. Die Bedeutung ei-
ner funktionierenden Land Administration kann gar nicht
itiberschitzt werden. Sie wird dann besonders deutlich,
wenn sie fehlt (FAO 2003, FIG Commission 7 2004).

Aber selbst dann noch, wenn der technische Rah-
men geklart, der institutionelle Rahmen aufgebaut ist
und somit die Startgrundlagen fiir ein nachhaltiges Land
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Management geschaffen sind, sprieBen in vielen Landern
Nobelviertel in Naturschutzgebieten, Slumsiedlungen
entlang von Flussldufen oder Autobahnen oder es wird
wertvollstes Agrarland munter bebaut. Umsetzung, Kon-
trolle ..., hier sind die Bottlenecks. Teilweise liegt dies an
den schwachen Verwaltungen, an zu wenig Personal, zu
geringen Finanzmitteln, ineffizienten Ablaufen. Hiufig
ist Korruption im Spiel. Internationale Organisationen,
die in diesem Bereich tétig sind, achten deshalb zuneh-
mend auf Governance-Aspekte (FAO 2006).

Wie alle diese den Grund und Boden betreffenden Dinge
angegangen werden sollen und ob {iberhaupt, ist in einer
Bodenpolitik oder Land Policy festzulegen - ein umfang-
reiches politisches, strategisches Dokument, an dessen Er-
stellung derzeit in vielen Entwicklungs- und Transfor-
mationsldndern gearbeitet wird (Weltbank 2003). Dabei
gibt es natiirlich enge Beziehungen zwischen Raum- und
Landnutzungsplanung einerseits und Bodenpolitik, Bo-
denrecht und Bodenordnung andererseits. Nicht umsonst
gehort in Deutschland nach dem berithmten Baurechts-
gutachten des Bundesverfassungsgerichts von 1954 das
Bodenrecht zur Raumplanungsmaterie. Kurzum, nach-
dem wir in Deutschland und Westeuropa gesicherte Ei-
gentumsrechte an Grund und Boden und eine klare Ab-
grenzung von Bauland, Agrarland, Griinflachen, Forsten
etc. gewohnt sind, kénnen wir uns kaum mehr vorstellen,
welche umfangreiche »Maschinerie« dahintersteht. Sie ist
seit Jahrzehnten und teilweise seit Jahrhunderten etab-
liert. Die Mehrzahl der anderen Lander auf der Welt ist
jetzt dabei, sie aufzubauen. Dabei sollten sie die Moglich-
keit haben, auf die Erfahrungen jener Lander zuriickgrei-
fen zu kénnen, die eine lange Tradition und Erfahrung in
diesen Bereichen haben. Die Modelle, Technologien, Ver-
fahrensabldufe, Gesetze etc. werden aber in keinem Fall
1:1 tbertragbar sein. Davon kann jeder internationale
Berater berichten. Aber ein Land, das vor der Herausfor-
derung steht, heute eine Land Policy zu entwickeln und
in den kommenden Jahren eine Land Administration und
ein Land Management aufzubauen, kann hervorragend
davon profitieren, mit unterschiedlichen européischen,
amerikanischen oder australischen Herangehensweisen
und solchen aus der eigenen Region vertraut zu sein.
Dafiir sind ein internationaler Austausch sowie eine
Ausbildung und Beratung notwendig, die dieses leisten
kénnen.

2 »land related problems throughout the
world« oder »Solange es Menschen gibt,
bleibt Land essenziell wichtig«

Stadte und ihr Umland sowie lédndliche Rdume in Ent-
wicklungsliandern werden von Menschen bewohnt, sind
ihren vielfiltigen Bediirfnissen permanent ausgesetzt und
sind dabei haufig gepriagt von Landkonflikten, wie z.B.
von Konflikten iiber die Nutzung des Bodens und von
Streitigkeiten tiber den Besitz oder das Eigentum (Wehr-
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mann 2005a). Viele arme Menschen konnen sich in den
Stadten keinen anderen Zugang zu Land leisten, als den
einer informellen Besetzung oder Besitznahme. Dabei ist
esim Ubrigen ein weit verbreiteter Aberglaube, dass diese
Menschen sich Land nehmen und nichts dafiir bezahlen.
In nahezu allen heute existierenden informellen Sied-
lungen zahlen die Bewohner regelmaBige »Mieten« an so
genannte Slumlords, die im Allgemeinen nicht die Eigen-
tlimer des Grund und Bodens sind, der sehr hiufig Staats-
eigentum ist.

In 1andlichen Rdumen dagegen kann man immer wie-
der beobachten, dass Konzessionen fiir Agrarindustrie,
Forstwirtschaft oder Bergbau vergeben werden, ohne dass
geklart ist, ob die betroffene Fldche bereits von der loka-
len Bevdlkerung genutzt und weiter benotigt wird. Zudem
gehen Einnahmen aus der Verpachtung dieses Staats-
landes oder des als solches deklarierten Landes oft nur zu
einem geringen Teil in das Staatsbudget ein. Auch wird,
wie Beispiele aus China, der Mongolei, Kenia oder Ghana
zeigen, nicht auf Auflagen zur Durchfiihrung der Rekulti-
vierung/Rehabilitation dieser meist devastierten Flachen
geachtet.

Informelle Armensiedlungen als auch ohne Bauge-
nehmigung gebaute Villen und Fabriken fiihren in den
peri-urbanen Riumen, diesen teilweise endlosen Uber-
gangszonen zwischen Stadt und Land, zu einer Zersied-
lung bisher unbekannten AusmaBes, was nicht nur den
Charakter der (Kultur-)Landschaft tiber weite Fldchen zer-
stort, sondern auch nicht mehr finanzierbare Kosten im
Bereich der Infrastrukturbereitstellung mit sich bringt.
Infrastruktur wie »road networks, water supply, electri-
city ... and services such as garbage collection« ist - so
die Aussagen der Vertreter dieser Linder - fiir die Kom-
munen nicht finanzierbar. Umso drgerlicher, dass ihnen
hiufig auch die Grundlagen (Kataster und Grundbuch)
fiir die Einfiihrung einer Bodensteuer fehlen. Die weit-
flachige Zersiedlung der Landschaft - nicht nur im Um-
kreis der Stiddte - kann in manchen Féllen auch drama-
tische Konsequenzen fiir den landwirtschaftlichen Sektor
nach sich ziehen. Dann ndmlich, wenn Agrarland nicht
als solches zoniert ist und jederzeit in Bauland transfor-
miert werden kann. In diesem Fall steigen die Boden-
preise auch fiir derzeitig noch agrarisch genutzte Flachen,
und es wird schwierig fiir Bauern, Land hinzu zu erwer-
ben oder zu pachten. Im Gegenteil, es wird — wie auch in
Deutschland - attraktiv, das eigene Land zu verkaufen.
In einigen Landern diirfte dies in der Zukunft zu Engpéis-
sen in der Versorgung mit Nahrungsmitteln fiihren. China
hat hier beispielsweise schon mit entsprechender Gesetz-
gebung und einer eigenen zentralstaatlich durchorgani-
sierten Landverwaltung (Ministry of Land and Resour-
ces) versucht, der Transformation von Agrar- zu Bauland
Einhalt zu gebieten - mit begrenztem Erfolg (Wehrmann
2005b; 2005c).

3 »Why does it matter to us if ;somewhere«
there is a problem concerning land owner-
ship and use?« oder »Wir alle leben in
dieser einen begrenzten Welt«

Was schert mich, wenn in China die Menschen auf die
StraBe gehen und gegen Enteignung protestieren, die
nicht mal eine wirkliche Enteignung im engeren Sinne
ist, sondern der Verlust von Landnutzungsrechten? Wieso
soll es uns betreffen, wenn in Albanien der gesamte land-
liche Raum zersiedelt wird und die Agrarfliche rapide
abnimmt? Warum kiimmert es uns, dass man in Accra
(Ghana) sein Grundstiick (property) wéhrend des Baus
durch Wichter schiitzen muss, um zu verhindern, dass ein
zweiter oder dritter Kdufer derselben Parzelle den Rohbau
iiber Nacht zerstoren ldsst? Und warum zerbrechen wir
uns den Kopf iiber ein unvollstindiges Kataster irgendwo
in Lateinamerika?

Die erste Antwort ist sehr einfach und 6konomisch be-
griindet (Wehrmann 2004). Wir leben in einer Welt der
weiter zunehmenden internationalen Handels- und Pro-
duktionsverflechtungen. Westeuropidische Unternehmen
wollen im Ausland investieren und »Werkbénke« errich-
ten. Dazu brauchen sie Sicherheit und dazu gehoren auch
Rechtssicherheit an Grund und Boden (tenure security)
und ein klar geregelter Boden- oder Grundstiicksmarkt,
eindeutige Planungs- und Landnutzungsvorgaben, trans-
parente Bodensteuer etc. Unsere Wirtschaft hat ein Inte-
resse an einem stabilen Ordnungsrahmen in rechtlicher,
fachlicher und institutioneller Hinsicht - nicht nur, aber
auch im Bereich des Land Managements. Vor diesem Hin-
tergrund erklért sich auch unser gemeinsames Interesse
an der Einhaltung von Good-Governance-Prinzipien
(Magel/Wehrmann 2001; FAO 2006).

Auch 6kologisch betrachtet haben wir ein ureigenes
Interesse daran, dass Regenwélder erhalten bleiben und
nicht von Logging and Mining Companies abgeholzt
oder von informellen Siedlern in landwirtschaftliche
Flachen transformiert werden. Auch ausufernde Mega-
stidte (urban sprawl), die zu einem riesigen Verkehrs-
aufkommen und damit zu brutaler Luftverschmutzung
fiihren, kénnen nicht im globalen Umweltinteresse sein.
Es ist auch weder im Interesse dieser Linder noch im
Interesse z.B. Europas, wenn in Afrika oder Asien die
Landbevolkerung mangels eigener Landentwicklungs-
programme jegliche Perspektive verliert und entweder
im stiadtischen Slumgebiet landet oder sich gleich, mit
unsicherem Ausgang, auf den Weg ins gelobte Land
Europa macht.

Und schlieBlich sollte uns auch unsere Moral verbieten,
tatenlos zuzusehen, wie groBe Teile der Weltbevolkerung
keinen gesicherten Zugang zu Land und Trinkwasser oder
zu Mindeststandards an Hygiene und Abfallmanagement
haben (UN Habitat 1996).

Wir haben eine ethische Verantwortung fiir unsere Mit-
menschen! Und wir haben das Know-how! Der Philosoph
Hans Jonas, der Autor von »Das Prinzip Verantwortung,
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hat sie einmal in Anlehnung an das christliche Prinzip der
Néchstenliebe »Fernstenliebe« genannt.

4 »FIG committed to building a better world«
oder »Die Weltgemeinschaft der Geodaten
und Landexperten bringt sich ein«

Auch die FIG und vor allem all ihre {iber 250000 einzel-
nen Mitglieder, vom Surveyor General bis zum einfachen
Land Surveyor, fithlen sich moralisch verpflichtet, mitzu-
helfen beim Aufbau einer nachhaltigen, friedvollen und
gerechten Welt (Magel 2004). Diese ethische Verpflichtung
der FIG, die gerade in der deutschen Présidentschaftszeit
sichtbar gestiegen ist und von den internationalen Part-
nern wie z.B. UN Habitat, UNFAO, UN OOSA sowie den
UN Regional Cartographic Conferences etc. auch einge-
fordert wurde, ist in viele, insbesondere konkrete Landfra-
gen berithrende Aktionen eingeflossen bzw. damit sicht-
bar geworden. Neben den vielen Konferenzen, Workshops
und Meetings zu Fragen von cadastre, secure tenure, cus-
tomary right, land administration und land management,
spatial data infrastructure, capacity building, geodetic
reference framework, land markets, valuation, spatial
planning, urban and rural development (siehe hierzu die
Berichte auf der FIG-Webpage bzw. Publikationen der
FIG wie z. B. die Bathurst, Nairobi, Marrakech oder Aquas-
calientes Declarations/Statements) sind es vor allem ganz
besondere, die Landfrage betreffende Aktionen, die mit
oder auf Anregung der UN und anderer Partner durchge-
fihrt und z.B. auf der Weltbiihne (World Urban Foren in
Nairobi (2002), Barcelona (2004) und Vancouver (2006))
vorgestellt wurden:

m Cadastre 2014-Template, dem sich viele Linder inzwi-
schen angeschlossen haben

m Gendering Land Tools i.R. der MDG und dazu das

m Global Land Tool Network (GLTN) - hierzu gibt es eine
FIG-Publikation Nr. 24 »Women’s Access to Land - FIG
Guideline«

m Developing of Pro Poor Land Tools i.R. von GLTN -
hierzu hat die FIG ein FIG Core Cadastral Domain
Model (CCDM) entwickelt und ist dabei, ein globales,
standardisiertes Social Tenure Domaine Model vorzu-
legen

m yFinancing of Housing/Affordable Housing«

Es kommt deshalb nicht von ungefihr, dass z.B. UN Ha-
bitat die FIG als »premium partner« unter den vielen tau-
send NGOs ansieht. Eine besondere Form des FIG-Engage-
ments unter deutscher Fiihrung zeigte sich auch in der
Ubernahme zweier besonderer Leistungen:

Einerseits im Vorsitz des UN Habitat Professional Fo-
rum, in dem mehrere »Planer«-Weltverbinde informell
zusammengeschlossen sind und in dem es - wie z.B. du-
Berst erfolgreich beim WUF II in Barcelona 2004 und
WUF III in Vancouver 2006 — um partizipativere und in-
terdisziplindrere rdumliche Planung oder um low-cost
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housing models u.a. in Stadt und Land geht oder um
urban and rural governance and capacity building der
Biirger, andererseits im Vorsitz des Joint Board of Geo
Information Societies (JBGIS), in dem alle geoditischen
Weltverbinde (FIG, IAG, ISPRS, ICA sowie Global Map
etc.) zusammengekommen sind, um ebenfalls durch nun
erstmals abgestimmte Beitrdge zu einer »besseren Welt«
beizutragen. Erste Schwerpunkte sind »Survey Education
in Africa« und »Disaster and Risk Managementx.

Eine nicht zu unterschdtzende Wirkung auf Land Po-
licy geht schlieBlich von den direkten Begegnungen und
Gesprachen hoher FIG-Reprisentanten mit Politikern der
Mitgliedslénder aus.

Auch wenn die FIG, wie es der deutsche FIG-Prisident
immer wieder betont und angestrebt hat, die »Mother of
all Surveying and Surveyors« ist und sein soll, ist doch
uniibersehbar, dass die FIG - gerade auch im Kontext zu
IAG, ISPRS, ICA und GSDI - global und national als der
Weltverband der »Landfrageexperten« angesehen wird!
Allein schon aufgrund dieser Profil- und Imagewahrneh-
mung verbleibt der FIG in allen Fragen des Landes, von
Kataster begonnen bis hin zu Land Management und mo-
derner Aus- und Fortbildung auf diesem Sektor (Magel
2006), auch fiir die Zukunft die »global leadership« un-
ter den NGOs.

5 »Successful in the world — at home in
Bavaria« oder »Ein Netzwerk, das in
Deutschland entstand«

In der Ausbildung von Fach- und Fiithrungskraften im Be-
reich Land Management und Land Tenure hat Deutsch-
land vor 5 Jahren einen neuen Weg gewagt. Das Bundes-
ministerium fiir wirtschaftliche Zusammenarbeit (BMZ),
der Deutsche Akademische Austausch-Dienst (DAAD),
die Deutsche Gesellschaft fiir Technische Zusammen-
arbeit (GTZ), die Technische Universitit Miinchen, hier
der Lehrstuhl fiir Bodenordnung und Landentwicklung
und das Centre of Land Management and Land Tenure
und private Sponsoren, die sich im gemeinniitzigen »For-
derkreis Bodenordnung und Landentwicklung Miin-
chen e.V.« zusammengeschlossen haben, haben einen
dreisemestrigen englischsprachigen Postgraduate-Mas-
ter-Studiengang fiir Fach- und Fiihrungskréfte aus Ent-
wicklungs- und Transformationsldndern auf den Markt
gebracht, der erstmals in Europa das gesamte Spek-
trum von der Land Policy iiber den institutionellen Rah-
men hin zu den notwendigen Philosophien, Methoden,
Technologien und Instrumenten umfasst (Bock 2005). Seit
2002 wurden bereits {iber 50 Spezialisten aus 22 Landern
zu Masters of Science in Land Management and Land
Tenure ausgebildet, die jetzt in ihren Heimatldndern - oft
in Kooperation mit deutschen oder internationalen Orga-
nisationen - teilweise im staatlichen, teilweise im priva-
ten Sektor oder auch in Nichtregierungsorganisationen
an der Entwicklung und Umsetzung von Land Policies,



Magel/Wehrmann, »lt's all about Land«

Fachbeitrag

der Verbesserung des gesetzlichen Rahmens, der Neu-
orientierung des Vermessungswesens, der effizienteren
Gestaltung von Verwaltungsabldufen in der Land Admi-
nistration und in vielen weiteren Bereichen engagiert ti-
tig sind. Es ist ein internationales Netzwerk von Experten
(Alumni) entstanden, die sich untereinander austauschen
und auf das internationale Organisationen wie die Welt-
bank oder die FAO gern zugreifen, wenn es darum geht,
kompetente Partner vor Ort zu finden.

Erstmals auch wird es in diesem Oktober anlisslich
des FIG-Kongresses und der INTERGEO 2006 in Miinchen
eine Summer School fiir alle Alumni geben, um der Ziel-
setzung der TUM gemaiB die Kontakte zu halten und Wis-
sen und Beziehungen aufzufrischen. Nattirlich werden die
Alumni auch Gelegenheit haben, beim Miinchner GroB-
kongress den »global state of arts« in Land Administra-
tion, Land Management und Landentwicklung zu verfol-
gen.

Es ist zu hoffen, dass der vom Dekan der TUM-Fakul-
tat fiir Bauingenieur- und Vermessungswesen, Prof. Rei-
ner Rummel, als »Juwel« bezeichnete Studiengang end-
lich dauerhaft eine finanziell gesicherte Zukunft erhilt.
Er ist in Deutschland nicht nur wegen seines strukturellen
Charakters und fachlichen Aspekts einzigartig - er ist es
auch innerhalb der deutschen Geodisie! Ein Grund mehr,
dieses spezielle »deutsche« commitment fiir die globale
Landfrage auch in der Zeit nach der deutschen Président-
schaft aufrechtzuerhalten!
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