
空間秩序。農業經營體。地方自治。 

鄉村發展與農地保護 

主講人：吳勁毅  

台灣城鄉發展學會理事長／德國慕尼黑工業大學博士  
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成長管理範圍劃設原則�
�
1. 現有都市計畫區之都市發展用
地範圍：依現有都市計畫區範圍
扣除農業區之都市發展用地�
�
2.   已編定之工業區�
�
3. 部分新定及擴大都計區納入： 
配合全縣產業發展策略，將礁溪
擴大都市計畫、大洋都市計畫的
產業用地納入，羅東擴大都市計
畫及利澤地區特定區計畫依計畫
內容之發展用地劃入。�

4. 明顯自然邊界：界線不明確之
範圍，依道路、河川、自然環境
邊界微調劃設。 �

�
�
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重點策略地區�
�
係整合重大建設
計畫、水綱領計
畫、自然生態基
盤發展策略、�
區域性產業發展
計畫、區域性運
輸系統計畫、�
區域性公共設施
計畫、區域性觀
光遊憩設施計畫、�
區域性環境保護
計畫、區域性防
災綱要及景觀發
展策略等…空間相
關策略而成 �
�
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 Ministerkonferenz für Raumordnung (MKRO) 
空間秩序部長會議 
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Living in community  
(welfare) 

 
 
 
 
 
 
 
 

Living in environment 
(sustainability) 

 
 

教育 
Education 

日常生活供給 
Supplying 

Employment 
工作 

Recreation 
休閒 

Housing 
住宅  

Traffic 交通 Communication 溝通 

Daseinsversorgung 
Ubiquitous basic functions of human existence and living 
conditions 



中地理論 

Walter Christaller 1930er  





�°²(centrality)k�� ��°� �%�°� �%�°� 
%�°�

��ƭgî��°²�
1990£��ƭgî�ĉîƷ�
ƿĜŗö7ǀ�

10 25 100 350 

�'òÞ��°²�

1998£@à¬GĤÞ.ƫ��'òÞ� 850 2,000 6,500 21,000 

1998@à¬GĤÞ.ƫ��'òÞ(ƎN) 500 1,200 4,000 12,000 


Ŕ²ĝáM�

ƙ�� 1 1 1 1 

Ơŝ/qÒƟŜòð� 1 1 1 1 

�¦Ɲđ� 1 1 1 1 

ċƝ� 1 1 1 1 

?��îĦDƝ¢� 1 1 1 1 

Ř�� 1 1 1 1 

Į2ºĮ3ºĮ4ķƝƩ� 1 1 

Į3ºĮ4ķƝƩ� 1 

ĤÞư�

àƣŬĝĈŸáM� 1 1 1 1 

Ň�ĈŸ�°� 1 1 

ÍŎư�

��� 1 1 1 1 

��� 1 1 1 

¸�ÍŎ� 1 1 

ŋî��� 1 1 

ÙƎƼ�� 1 1 

ŋî�é� 1 1 

ƼİÍŎ�é� 1 



Ň�ĈŸ�°� 1 1 

ÍŎư�

��� 1 1 1 1 

��� 1 1 1 

¸�ÍŎ� 1 1 

ŋî��� 1 1 

ÙƎƼ�� 1 1 

ŋî�é� 1 1 

ƼİÍŎ�é� 1 

|ĢƑƆ�

=ƅ(ù}ő��Ď) 1 1 1 1 

ąƅĬ� 1 1 1 

àgĥáMĝąƅĬ� 1 1 

ƔĨąƅ3Ĭ�ąƅĬ� 1 1 

Ë¥òƦœÿƩ�

qÒŝËòƦĝ¼pq� 1 

Ŷ��� 1 1 1 

ŀË¥ŝËòƦ� 1 1 

qÒÿƩ� 1 1 

ŻħòƦ� 1 1 

�îòƦ� 1 1 

ƖÿƩ� 1 

�°²k�ŁŦ� 13 16 27 30 

ĂƄí�� 11 13 20 
(16�
ĆăKƾ) 

28 
(26�
ĆăKƾ) 

p�Ƭě�Qĝ�[� 5,000 10,000 30,000 





空間結構分類圖  
巴伐利亞空間研究第二期(1972) 

鄉村地區 
 
位於鄉村空間中，
可能的上位中心和
中位中心 
 
 
 
一般的鄉村空間 

密集地區 
 
密集地區的密集核
心地區 
 
 
位於密集地區之密
集核心的周邊地區 

整體的巴伐利亞邦 
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Aktivierung der Bürger  
Eine Daueraufgabe und der entscheidende Schritt 
ź=úĩïƂ) 
ƍ×
/ÀŃĝ�'ǁœü�²ĝ
ø 

! �Teilhabe durch umfassende Information 

����Ƌƒ;ưžŧĝXœ�

!   Bürgerbeteiligung auf allen Handlungsfeldern 

����=úXœÓ¼àĝ�'Ƶt�

!   Bürgerwerkstätten k�ƔÇ¹�

!   Professionelle Unterstützung der Arbeitskreise 

����ưça´ňƆgŎƘàñtČ�

!   Selbstqualifikation °¿ƈǄ�

!   Exkursionen  Ňţ�

!   Einbindung der Jugend ƽ¥ǀTũƅ��



Bestandsaufnahme ������
�

!   Sammlung über eineinhalb Jahre 
ƃƒ
£RĝůèØƥ 
!   Keine wegweisenden Beschlüsse 
�8�ýàÁ�²ĝüŷ 
!   Analyse der Stärken und Schwächen 
Cæ¬Ʋœ«Ʋ��

!   Strukturanalyse ĻðCæ 
!   Wissen wurde bewusst ġƦģŵŞ´ŵ��



Die Leitbilddiskussionª�ƸÚmĝŨű 

Leitbilddiskussion:ª�ƸÚmĝŨű 

„Wir wollen ländlicher Raum bleiben“ 

¹0¡â.ÀƛåĪƥ�

„Wir planen die Zukunft mit dem Bürger“ 

¿ĦÛk�QĽǺƭ�Ó� #/3<,35.�

Von der ¯�
Bestandsaufnahme ďþůè�
        über die ƞ��
��������Strukturanalyse ƅƲlì�
               zu den ×�
���������������drei Entwicklungsmöglichkeiten XħƁĭñ�Ĺà�

Unkontrolliert, 

von außen  

gesteuert 

�2ÃG�
Ş{Ƙ¼ÆÃ�

Suburban, 

Quantitatives  

Wachstum 

 ƗPƿ¸Ć|µ�ƽ ĝ Ɨǀ�
ƞ²ĝ¸Ƣ 

Ländliche  

Qualität 

Erhalten 

ľÀƛåĝfƀ�

1 2 
3 







Landkarte von Bayern 
(Regierungsbezirke) 
巴伐利亞行政區域地圖 
(一個邦分為七個區政府) 

Regionale Planungs-
verb™nde in Bayern  
巴伐利亞邦之 
區域規劃協會(17個) 

上巴伐利亞區政府 



PLANUNGSVERBAND    REGION 17  
REGION  OBERLAND 
QtšJTÞ�Į17Q�
Qt:Ƽq�(ƧĊSÐ�Ő�) 
O¿j/ŀ 

Ħ��ķ� ĺł�ķ� Òì/Ŧė�

ÝƼ�ƖšJòƦ�

Ƽİ�ƖšJòƦ�

QtŦė�

QË¥�ũ�

QË¥�

ĽĄ©Ū�ƎœĦ¾Ƙ�

QtšJTÞ�
Qt: Ƽq�

ƖÎƻě�Òì�



在此架構下，有所謂的區域規劃協會。數個縣（市）從屬
於一個區域規劃協會 
 
在區域規劃協會內，參與縣（市）的縣（市）議員佔票數
的百分之五十。另外參與的鄉鎮之鄉鎮長也同樣地佔了票
數的百分之五十 



PLANUNGSVERBAND    REGION 17  
REGION  OBERLAND 
區域規劃協會 第17區 
區域:高地 (阿爾卑斯山腳下) 
包括四個縣 

上巴伐利亞區政府 

區政府委託 

區域規劃協會 區域: 高地 

規劃協會之業務部 

高等之邦規劃機關 

法律與專業之監察 

工作於 

區域內四個縣 區域內所有鄉鎮 

協會會員大會 
(會員為區域內縣市(4位)與鄉鎮長(42位)) 

協會主席 區域計畫委員會 
18位 

4位縣長 1位縣議員 
13位鄉鎮長 

 

選舉出 
Landrat縣長 
Harald Kühn 



Michael Pelzer: ⇐ber interkommunale Zusammenarbeit 

鄉鎮長 

區域計畫委員會簽到表 
2013.12.01 
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空間秩序審查程序 

���---	����� 
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新鮮空氣交換功能 



ĊǃƁĭ? 

Dingofing 



Bayerische Motoren Werke AG 



�37180371�







 1970年代至1990年代巴伐利亞邦發展計畫中鄉村地區發展的目標設定  

時間 鄉村地區的發展目標 
1974 （1）鄉村地區應以被視為一種生活空間來發展：發展密集地區以外的區

域（鄉村地區）應透過改善經濟社會與文化關係，以成為一種生活空
間來保全與強化 

（2）在鄉村地區的發展應該是異質的：鄉村地區的次空間，其不同的空
間、聚落以及經濟結構要被特別顧及 

1984 （1）鄉村地區的發展重點應是超過農林業的：改善鄉村地區經濟結構的
措施，應致力於第二級第三級產業創造多面向與夠格的工作機會；而
在有魅力的農業地區，休閒的功能應被確保與發展 

（2）鄉村地區農林業的新角色存在其原有的生產性之外：其對於「農耕
地景」的保持與維護，以及其對於自然生態功能的意義必須顧及。 

1994 鄉村地區相同價值與自我獨特性的發展：對於巴伐利亞邦致力追求的秩序
與發展而言，邦整體發展計畫的引導目標是，鄉村地區在對於其「自
身的特質」及「成長的結構」特別地維持下，以「相同價值」與「自
我獨特性」的「生活空間」來發展。 



發展弱勢地區的發展方式 

· 鄉村地區發展委員會 

· 後排左起： 
– 文化政務秘書Dr. Marcel 

Huber 
–   財政政務秘書Franz Josef 

Pschierer 
–   農業部主秘Josef Huber, 

· 前排左起： 
– 科學部主秘Dr. Friedrich 

Wilhelm Rothenpieler, 
– 經濟政務秘書 Katja Hessel 
– 環境政務秘書Melanie Huml, 

就業與社會政務秘書 Markus 
Sackmann, 

– 司法與消費者保護部主秘 
Hans-Werner Klotz, 

– 內政政務秘書Gerhard Eck 









鄉村地區的產業版圖 

· 符合鄉村地區多元特性的產業群聚 
– 農業與其延伸的二三級產業 
– 與農業無關但是符合鄉村特性的產業 
– 與提升地方生活品質有關的產業 

· 分散式基礎建設 
– 供給: 水、電、通信等 
– 移除: 廢棄物、廢水等 

1 2 3 
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òƗ�Ơ�Sozialgerechtigkeit 

•  ŋ�îŞSWŖŞQƐ(1949) 
(1) Die Bundesrepublik Deutschland ist ein demokratischer und sozialer 
Bundesstaat 
ǇƔ¾ǤÉ�Ûŉĕ�}EòƗfǤÉŉĬ�
ǇƔ¾�É�Û�đ�}ñÛò�ƶ¶ñ�ÉØ�ĬF�
 

•  óƎĴ¼îŞQŖŞSƐ�(1997) 
großräumig ausgewogenen Ordnung mit gleichwertigen 
Lebensverhältnissen in den Teilräumen führt 
 d�ñªóƎe~ė�Ǆĥñ�ĔǷüÓrǖ_óƎǏǱñºǛĴ¼�

•  óƎĴ¼îŞQŖŞSƐŞQŻ 
…Diese Aufgaben sind gleichermaßen in Ballungsräumen wie in ländlichen 
Räumen, in strukturschwachen wie in strukturstarken Regionen zu 
erfüllen... 
Ũħ�ń�ǋĞ ōƏƁĭ�ņƽƋÂ�ņE ƅƲƇįƽƅƲőÿñņŊ
ÓƯř�

John Rawls,  A Theory of Justice (1971) 
Luigi Taparelli d’Azeglio, Saggio teoretico di diritto naturale appoggiato sul fatto (1840–43)  



òƗ�Ơ�Sozialgerechtigkeit 

•  ǢĆîÖŞQŖŞhƐ(1960/2004) 
(5) Die Bauleitpläne sollen eine nachhaltige 
städtebauliche Entwicklung, die die sozialen, 
wirtschaftlichen und umweltschützenden Anforderungen 
auch in Verantwortung gegenüber künftigen 
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine 
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte 
Bodennutzung gewährleisten 
 
ǢĆčǖğſ……. 
ûǁ©·ç_śƶęñòƗ�Ơ¦^�¶��



^��èĢØ��������

ÍƯđD^�ŽîȄ¡DďÕfÑ�D»���°�ñȃVD±ŽîQ
�RžñǗ´D~nÐħTfű¢DđdiŤñJJ 
 
�«^� ȃ¶ñŝǮZDdĹzƚ�ŝŅfŧāĺŠƟ�
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Ein Dienstleistungsunternehmen des 
Bayerischen Bauernverbandes 

�"E�ƊúTÞ�ĝ
áM²!î 
Ihr Partner bei strukturverbessernden Maßnahmen                                             

in der Landwirtschaft 

³pƊîĻðÊh
ĝ�#$ 
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Voraussetzungen zur Ausübung des Vorkaufsrechtsŝ(68ƁżôĝIÄ 

 
•  landwirtschaftliches Grundstück über 2 Hektar wird veräußert (mehrere 

nicht zusammenhängende Grundstücke aus einem Grundbuchblatt gelten 
als eine Veräußerungsfläche) ƃƒ<=ƱĝƊq�Əŝżſƿ`
qĵä
ĝŲoqǁV,�×�Îĝ
xqǁŞŢĆ
xżſoqǀ 

 
•  Ungesunde Bodenverteilung, insbesondere wenn Flächen an einen 

Nichtlandwirt weiterveräußert werden, der nicht in gerader Linie verwandt 
und im 2. Grad verschwägert ist und keine Körperschaft des öffentlichen 
Rechts darstellt�4§ĝoqCƜǂčD×oq�ŞƈſļƯƊúǁ?œW
q�ƿƊúǀćĠÂţ»Ʀ-ǁº<İ:ĝ�ţƦ-ǁºňƈſļƯ=ÿ
�	 

 
•  Kaufwilliger und erwerbsfähiger Landwirt ist vorhanden, der Flächen zur 

Existenzsicherung, Entwicklung des Betriebes, etc. benötigt±Ƴ�p@à
Ɓż´ƸYƁżŏKĝƊúǁŉ�Əŝżſĝoq�ŭƊúĝđ�ºƊŖĝ
ě�×±Ƴĝ	 

 



 
Notar =Ŵ� 

reicht Vertrag zur Genehmigung beim Landratsamt einbŀË¥Ɠ�żſ~Ķ�
ĕŰêA 
 
 

Landratsamt (Genehmigungsbehörde)ŀË¥ƿêAòƦǀ 
Prüft, ob Voraussetzungen für die Ausübung des VKR gegeben sind 

Hört den Bayerischen Bauernverband an�êŝ(68Ɓżôĝí�×c�pǁ
�ŌZ�"E�ƊúTÞĝ´Š 

 
 
 

BauernverbandƊúTÞ 
Hat keine Bedenken ODER:�ŭįƊqżſýàĚ¶ǁºňǂvÓż�ƯƊú�

żſàĚ¶ØƿƋƒISLSVĺł)ůèǀǁ�`ØÄB
%@àƁż´ƸY
ƁżŏKĝƊú 

Hat Bedenken, da Erwerber Nichtlandwirt (Prüfung über ISLSV)+ 
Gleichzeitige Benennung eines erwerbswilligen und -fähigen LW 

 
 

LandratsamtŀË¥ 
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Landratsamt  ŀË¥ 

 
 
 
 
 

       
ƿêAoqżſǀ        
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Genehmigt das 
Grundstücksgeschäft 

Bei Bedenken durch BBV-Gst. u. 
Vorliegen Versagungsgründe für 
Genehmigung: Vorlage 
bei der bbv-LandSiedlung zur Herbei- 
führung einer VKR-Erklärung + Frist- 
verlängerung auf 3 Monateę�"E�Ɗ

úTÞàĚ¶Øǁ�ĔŭTÞÄB
ŭĹ÷ŭįƊqżſ�ĐĔǂƋƒ
�"E�ƊúTÞ�ưĝ
LandSiedlungƍ�=]ÄB¼ųĝ
68ƁżôĕÖÜǁ��ãƨ¨Ƣ
ő�/ß	 

Kaufwilliger Landwirt   
unterschreibt eine Erklärung 
dass er die Flächen kauft 
àƁż´ƸĝƊúĴńƁż´Ƹ`´Ü 
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ERKLÄRUNG�Ɓż´ƸĕÖÜ 
  
  
Ich, NAME, VORNAME, STRASSE, PLZ ORTƿy9�aY&r�ƙƓQŚǀ, verpflichte mich 

hiermit, gemäß der Benennung durch den BBV, Geschäftsstelle _ƿęqĝƊúTÞǀ_, im 
Zuge der Ausübung des gesetzlichen Vorkaufsrechtes die Flurnummer __ƿoqĿŚǀ__, 
Gemarkung __ƿ¼�ƛơǀ__, wie im Kaufvertrag __ƿżſ~ĶĿŚǀ__ vom _ƿÕãǀ_ 
des Notares __ƿ=Ŵ�ǀ__, zwischen dem Verkäufer __ƿW�ſ�ǀ__ und dem Käufer 
__ƿW�ż�ǀ__ beschrieben, von der bbv-Landsiedlung GmbH zu einem Kaufpreis von € 
___ƿƁż5ëǀ___ zu erwerben. (In diesem Kaufpreis sind alle aus der ersten 
Veräußerung anfallenden Kosten, wie Grunderwerbssteuer, Notar, Grundbuch, Zinsen und 
Gebühren der bbv-LS enthalten) 

Neben diesem Kaufpreis sind die anfallenden Grunderwerbsteuern, Notar- und Grundbuchkosten, 
die durch die zweite Veräußerung entstehen zu tragen. 

Im Falle eines Antrages auf gerichtliche Entscheidung, sind evtl. anfallende Gerichtskosten 
ebenfalls von mir zu tragen. 

Sollte eine Einigung ohne Vollzug des Vorkaufsrechtes erzielt werden, so werden die angefallenen 
Kosten der bbv-Landsiedlung nach tatsächlichem Aufwand abgerechnet, mindestens aber € 
500,- zzgl. gesetzl. MwSt. 

  
  
Ort, den .....qƾÕã.......   ......Ĵa............................................ 
                                                                           Unterschrift 
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bbv-LandSiedlung    

Erstellt Ankaufsbericht an die bbv-LandSiedlung in Münchenbpµ�ƽ�BBV-LandSiedlung=]Ä
BƁżwd 

Hierzu wird eine Stellungnahme vom Landwirt bzw. von der Geschäftsstelle benötigt.Ʈşà´ƸƁ
żƊú�Ypq½Ɖi%ĝ´bÜ  

 
 

bbv-LandSiedlung 
Übt das Vorkaufsrecht ausŝ(68Ɓżô 

 
 
 

Landratsamt  
Stellt Vorkaufsrechtsausübungserklärung der bbv-LandSiedlung an die Beteiligten zu�Ä+ļWżſ

~Ķ�ĝę��BBV-LandSiedlungĝ68Ɓżôŝ(ĕÖÜ 
 
 
 

Wird gegen die Vorkaufsrechtsausübungserklärung kein Antrag auf gerichtl. Entscheidung eingelegt 
kommt zwischen dem Verpflichtenden (Verkäufer) und der bbv-LandSiedlung ein Kaufvertrag 
zustande, der notariell beurkundet wirdŕWżſ~Ķ��ę���68Ɓżôŝ(ĕÖÜĆÄ
Bÿ­ƌ®�ĘŷǁHņMƁż�ƿĴťƁż´ƸÜ�ƊúǀœBBV-LandSiedlungƥ�Ɓż

~ĶŹ¸īǁ�Ĕ=Ŵ�=Ŵ	 
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bbv-LandSiedlung    

Kauft die Flächen zu den im ursprünglichen Kaufvertrag niedergelegten Konditionen ƿ�pWä_
Ķ�¼��ĝí�Ɓżoqǀ 

 
 
 

Verkäufer und ursprünglicher Käufer 
Müssen diesen Kaufvertrag unterzeichnen (ursprünglicher Käufer gibt Löschungsbewilligung f. 

Auflassungsvormerkung ab; Erstattung bereits entstandener Kosten; ggf. Abtretungen)ſ�œ
Wäĝż�±Ƴşp_Ķ
Ĵ�ƿWäĝż�şƓ
Ťƪ´bÜǀ 

 
 
 
 

bbv-LandSiedlung  
Verkauft die Flächen an kaufwilligen Landwirt weiter. Es fallen hierbei jedoch zweimal 

Grunderwerbssteuer (erster Verkauf!)  Notargebühren und zusätzliche Bearbeitungsgebühren 
an.�oqŃſļàƁż´ƸĝƊúǁ�à?�ĝŽēǂ<õ²ĝoqz1ħ�=Ŵ�ĝŽē

�Y?�îMŽē 
 
 

Vollzug im Grundbuch und Ende des Verfahrens  
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72 Wu Chinyi 10082011 



Gemeide Reichling 













79 Wu Chinyi 10082011 



Herr Schmidt, 
Allach, Unternahmensflurbereinigung A99 
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