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Willi Weber

Private Bautiitigkeit und die
Wahrung der 6ffentlichen Interessen

Vorbemerkung

Die rege Bautitigkeit der letzten Jahre stellt manche
Gemeindebehorde vor schwerwiegende Probleme. Nur die
wenigsten Gemeinden konnten sich das Bauland an der Peri-
pherie der heutigen Ueberbauung selbst sichern oder durch
eine Ortsplanung das Baugebiet verbindlich abgrenzen und
so die Grundlage fiir eine organische Entwicklung der Ort-
schaft schaffen. Wo diese giinstigen Voraussetzungen fehlen,
miissen die zustindigen Behérden versuchen, auf andere
Weise die offentlichen Interessen nach Maglichkeit zu
wahren. Diese Interessenwahrung bedeutet auch einen Schutz
des Steuerzahlers vor unverhiltnismissig hohen Aufwen-
dungen fiir den Ausbau und den Unterhalt eines iiber-
dimensionierten Weg- und Leitungsnetzes. Naturgemiss gibt
es kein allgemeingiiltiges Rezept fiir die Losung dieser
schwierigen Aufgabe. Die Gemeindebehérden miissen durch
sorgfiltige Behandlung jedes Einzelfalles priifen, wie die
offentlichen Belange auf weite Sicht am besten gewahrt
werden konnen. Wir erachten einen Erfahrungsaustausch
auf diesem Gebiet als wertvoll. Die nachfolgende Bespre-
chung von praktischen Fillen durch einen Fachmann will
diesem Zweck dienen. Die Beispiele sind dem Verfasser im
Rahmen seiner beruflichen Titigkeit begegnet. Sie stammen
aus aargauischen Gemeinden ohne Bauordnung und ohne
andere Gemeindebauvorschriften. Diese fehlende Regelung
des Baupolizeirechtes ist naturgemiss mit grossen Nach-
teilen verbunden. Sie kann zur Folge haben, dass die Wah-
rung der offentlichen Interessen trotz aller Bemiihungen der
Gemeindebehérde nur ungeniigend oder iiberhaupt nicht
moglich ist. Solche unliebsame Erfahrungen sind geeignet,
die Stimmberechtigten davon zu iiberzeugen, dass der Erlass
einer Bauordnung keine unnétige Schikane, sondern ein
dringendes Bediirfnis ist.

Die Ordnung des Baupolizeirechtes vermag selbstver-
stindlich nicht automatisch alle praktischen Schwierigkeiten
zu verhindern. Auch in Gemeinden mit durchaus neuzeit-
lichen Baurorschriften sehen sich die Behérden oft vor
schwerwiegende Entscheidungen gestellt. Diese Probleme
wird der gleiche Verfasser in einem spiiteren Artikel be-
handeln.

Die Redaktion
«Planen und Bauen in der Nordwestschweiz»

Die private Bautitigkeit in den
Landgemeinden und die Wahrung
der offentlichen Interessen

1. Beispiel
Ein Bauwvorhaben weit ausserhalb des Dorfes

In einer ldndlichen Gemeinde soll an einem
Flurweg, weit ausserhalb des Dorfes ein Wohnhaus
erstellt werden (siehe Abb. 1, Bauvorhaben A). Das
Studium der mit der Erschliessung zusammenhin-
genden Fragen ergibt folgendes:

Wegverhaltnisse

Der Flurweg, an den gebaut werden soll, steht
im Eigentum der Einwohnergemeinde. Er dient aus-
schliesslich der landwirtschaftlichen Bewirtschaf-
tung und ist auch nur fir diese Zwecke gebaut,
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niamlich in einer bekiesten Breite von 2,5 m und
mit einer Kiesstirke von ca. 10—15 cm. Eine Ueber-
bauung wiirde diesen Weg hauptsichlich wihrend
der Bauzeit bedeutend iiberbeanspruchen. Sollte
noch schlechtes Wetter hinzukommen, so wiirde
die vorhandene Bekiesung zweifellos zugrunde ge-
richtet. Erfahrungsgemiiss ist die sogenannte Wie-
derinstandstellung durch den Bauherrn des Wohn-
hauses problematisch. Die nachherigen Bewohner
dieses und eventueller weiterer Hiuser werden spi-
ter zweifellos mit dem Begehren an den Gemeinde-
rat gelangen, die dortige «miserable» Strasse auszu-
bauen; sie seien schliesslich auch Biirger und
Steuerzahler. Um solchen zukiinftigen Gemeinde-
lasten vorzubeugen, miisste der Gemeinderat bei
einer allfilligen Baubewilligung schon jetzt einen
geniigenden Ausbau des Flurweges vom Bauinteres-
senten verlangen, d. h. mindestens eine Verbreite-
rung der bekiesten Fahrbahn auf 4 m und eine
Verstiarkung des Strassenkoffers auf 30 cm.

Wasserversorgung

Hier sind die Verhiltnisse etwas giinstiger, weil
das Grundwasserpumpwerk der Gemeinde in zirka
200 m Entfernung liegt. Der Bauinteressent wiire
bereit, den Anschluss zu seinen Lasten zu erstellen.
Es ist zu priifen, ob der Anschluss bewilligt werden
kann und welche Vorschriften fiir den Bau der
Anschlussleitung allenfalls zu machen sind.

Abwasser

Der Bauplatz A liegt iiber einem Grundwasser-
strom. Eine Versickerung des Abwassers kommt des-
halb nicht in Frage. In der Nihe findet sich auch
keine Kanalisationsleitung. Der Bauinteressent
miisste demgemiss fiir die Einleitung in einen ziem-
lich weit entfernt liegenden Bach die Bewilligung
der zustindigen kantonalen Behorde nachsuchen.

Elektrisch

In zirka 100 m Distanz befindet sich eine Lei-
tung. Der Anschluss wire demzufolge méglich.

Gestiitzt auf diese technische Ueberpriifung hat
der Gemeinderat das Bauvorhaben einlisslich be-
sprochen. Da die Gemeinde keine Bauordnung
besitzt, wird zwar kein formelles Baugesuch einge-
reicht. Die Gemeinde ist jedoch an der Angelegen-
heit sehr interessiert, weil sie Eigentiimerin des
anstossenden Flurweges ist und weil eine allfillige
bauliche Entwicklung der Ortschaft in dieser Rich-
tung spiter einmal schwerwiegende Folgen haben
kann. Der Gemeinderat kommt zum Schluss, dass
die Zufahrt zu dem projektierten Wohnhaus nur
unter den vom technischen Berater festgesetzten
Bedingungen betreffend Ausbaubreite und Ausbau-
stirke gestattet werden kann. Die Wahrung der
offentlichen Interessen erfordert, dass die Gemeinde
als Wegeigentiimerin diese Bedingungen stellt. Im
iibrigen sind die §§ 87—90 des aargauischen Ein-
fithrungsgesetzes zum Zivilgesetzbuch zu beachten.
Danach haben die #dussersten Gebiudeteile (z. B.
Dachvorsprung) einen Grenzabstand von 2 m ein-
zuhalten. Einfriedungen sind 60 ¢cm von der Grenze



Legende:

Res. = Reservoir

Q = Quelle

PW = Pumpwerk
— — = — Wasserleitung

= === = Kanalisation

Abb. 1. Lindlichc Gemeinde.
Bauvorhaben A ausserhalb des Dorfes.
Bauvorhaben B an der Ortsverbindungsstrassc.

zuriickzustellen, lebende Hecken 1 m. Der verlangte
sachgemisse Ausbau des Flurweges und die erheb-
lichen Kosten fiir den Anschluss des Neubaues an
das Leitungsnetz und fiir die Ableitung des Abwas-
sers wecken im Bauinteressenten berechtigte Zwei-
fel an der Zweckmissigkeit des gewihlten Bau-
platzes. Der Gemeinderat empfiehlt dem Bauherrn,
nach einem geeigneten Grundstiick Umschau zu
halten. Nach Auffassung des technischen Beraters
wiirde sich das Gebiet nordlich des «Oberzelgli» fiir
die bauliche Entwicklung der Gemeinde gut eignen.
Die Bemiithungen des Gemeinderates haben Erfolg.
Der Bauinteressent entschliesst sich, auf den Bau-
platz A zu verzichten. Um in Zukunft die &ffent-
lichen Interessen noch besser wahren zu kénnen,
nimmt die Behorde die Vorarbeiten fiir die Aus-
arbeitung einer Bauordnung auf.

2. Beispiel
Ein Bauvorhaben an einer Orisverbindungsstrasse

Ein anderer Interessent mochte an der Ortsver-
bindungsstrasse einen Neubau errichten (siehe

Abb. 1, Bauvorhaben B). Gemiss dem aargauischen -

Baugesetz muss er den projektierten Bau ausstecken
und dem Kreisingenieur melden.

Der Kreisingenieur zieht ein generelles Projekt
zu Rate, welches in jenem Teilstiick eine Strassen-
korrektion vorsieht. Darnach wird ein Streifen des
fraglichen Bauplatzes fiir die Strasse beansprucht.
Anlisslich eines Augenscheines erioffnet der Kreis-
ingenieur diesen Sachverhalt dem Bauherrn und
fordert ihn auf, mit seinem Neubau auf diese Ver-
breiterung Riicksicht zu nehmen, d. h. also, im
heutigen Zeitpunkt einen grosseren Abstand von der
Strasse einzuhalten. Der Bauinteressent ist damit
nicht einverstanden. Noch vor kurzem hitte diese
Weigerung dem Kreisingenieur erhebliches Kopf-
zerbrechen verursacht. Heute aber kann er auf
Grund des neuen aargauischen «Gesetzes iiber den
Ausbau der Land- und Ortsverbindungsstrassen
dem Gemeinderat beantragen, iiber dieses Teilstiick
der Ortsverbindungsstrasse einen Ueberbauungsplan
aufzustellen und von der Gemeindeversammlung
genehmigen zu lassen. Das Fehlen einer Bauordnung
ist hiefiir kein Hindernis. Das Bauvorhaben B muss
zuriickgestellt werden, bis die Gemeindeversamm-
lung iiber den Plan beschlossen hat. Da der Bau-
interessent nicht so lange zuwarten will, ist er nun-
mehr freiwillig bereit, den vergrosserten Abstand
von der Ortsverbindungsstrasse einzuhalten. Damit
konnten auch in diesem Falle die 6ffentlichen Inter-
essen gewahrt werden.
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3. Beispiel

Ein Bauvorhaben im zukiinftigen Baugebiet
nordlich des «Oberzelgli»

Die weiteren Studien haben ergeben, dass das
seinerzeit vom technischen Berater angeregte neue
Baugebiet nérdlich des «Oberzelgli» zweckmiissig
wire und in seiner Grosse den Bediirfnissen der
nichsten Jahrzehnte geniigen wiirde. Die dortigen
Landeigentiimer kénnen sich allerdings noch nicht
recht mit dem projektierten neuen Dorfteil befreun-
den, einzelne jedoch stehen bereits in Verkaufsun-
terhandlungen. Ein Bauplatz an einem vorhandenen
Flurweg ist bereits verkauft (siehe Abb. 2, Bauvor-
haben C). Im einzelnen ist iiber die Erschliessung
folgendes auszufiihren:

Wegverhiltnisse

Der vorhandene Flurweg ist auch hier zu schmal
und zu schwach ausgebaut. Bis zum letzten be-
stehenden Haus wurde er bereits verbessert. Um
allen zukiinftigen Bediirfnissen zu geniigen, soll er
eine Breite von mindestens 5 m erhalten. Vorladufig
wird die Losung so gesucht, dass die Fahrbahn auf
4 m Breite erweitert wird und dass die beidseitigen
Einfriedungen um je 60 cm zuriickgesetzt werden.
Beim spiteren Endausbau werden die beiden 60 cm
breiten Landstreifen noch zur Strasse geschlagen
und ausgebaut. Die Kofferstirke der Strasse wird
mit Riicksicht auf die Holzabfuhr auf 40 cm
erhoht. Die Gemeinde hat an dieser Strasse ein
Interesse fiir den Verkehr in die dusseren Flurge-
biete und nach dem Wald. Es ist deshalb gegeben,
dass sie, entsprechend dem Entwurf zur Bauord-
nung, einen Drittel der Kosten iibernimmt. Da der
Gemeinde gegenwirtig aber kein geniigender Kredit
zur Verfiigung steht, muss das fragliche Teilstiick
von zirka 150 m bis zum Neubau C vorschussweise
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vom Bauinteressenten ausgebaut werden. Der Ge-
meinderat wird nach Genehmigung der Bauordnung
der Einwohnergemeindeversammlung ein Kreditbe-
gehren vorlegen und die Durchfiihrung des Strassen-
baues gemiss § 108 des aargauischen Einfiihrungs-
gesetzes zum ZGB beschliessen lassen. Demnach
werden dann auch die iibrigen Landanstosser des
fraglichen Teilstiickes beitragspflichtig. Diese Bei-
ziehung gibt zu diskutieren. Die Eigentiimer wollen
ihr Land vorldufig nur landwirtschaftlich nutzen.
Das ist aber nicht entscheidend. Die Moglichkeit,
Bauland zu verdussern, rechtfertigt die Beitrags-
pflicht. Dieses Ergebnis ergibt sich eindeutig aus
der kantonalen Rekurspraxis. Der Gemeinderat
kann daher damit rechnen, dass nach Annahme der
Bauordnung alle Landanstésser entsprechend ihrem
Vorteil an den Ausbau des Weges beitragen miissen.

Der Gemeinderat weist den Bauinteressenten C
darauf hin, dass die Bauordnung einen Grenzab-
stand (auch gegeniiber der Strasse) von 4,0 m vor-
sehen wird. Der ganze projektierte Dorfteil wird
diesen Mindestabstand einhalten. C respektiert die
noch nicht rechtskriftige Abstandvorschrift frei-
willig.

Wasserversorgung

Die am bisherigen Flurweg liegenden beiden
Wohnhiauser haben ihre Hausanschliisse nur fiir die
eigenen Bediirfnisse dimensioniert. Die Beniitzung
dieser Leitungen kommt deshalb nicht in Frage.
Die Gemeinde entschliesst sich, eine neue Gusslei-
tung @ 100 mm mit Hydranten zu erstellen und um
die Zusicherung des kantonalen Loschbeitrages
nachzusuchen. Der Bauherr C ist bereit, der Ge-
meinde das vorldufig unwirtschaftliche Leitungs-
stiick zu verzinsen, bis spiter einmal die Wasser-
zinse der anzuschliessenden Hiuser eine solche Ver-
zinsung selbst tragen. Der Hausanschluss ab Ge-

Proj. neuer
Dorfteil

Abb. 2. Das Bauvorhaben C im neuen
Dorfteil nordlich des Oberzelgli.



meindeleitung in der Strasse, inklusive Schieber im
Strassengebiet zum Abstellen des Hausanschlusses
bei Brandfall im Haus C, geht zu Lasten des Bau-
herrn.

Abwasser

Es besteht bereits eine Gemeindekanalisation bis
zu den beiden Wohnhiusern westlich des Neubaues
C. Diese Kanalisation fithrt direkt in den Bach.
Zum Schutze dieses 6ffentlichen Gewiissers ist eine
Kldrung der Abwasser nétig. Da vorldufig eine zen-
trale Reinigungsanlage der Gemeinde nicht in
Frage kommt, miissen Hauskliranlagen verlangt
werden. Leider ist seinerzeit bei der Erstellung der
beiden Wohnhiuser ein zu kleines Kaliber fiir die
letzten 100 m der bestehenden Leitung verwendet
worden. Es soll spiter auf den Durchmesser von
30 cm abgedndert werden. Die Fortsetzung bis zum
Neubau C soll aber jetzt schon in diesem Kaliber
gebaut werden. Die Ueberpriifung durch den Sach-
bearbeiter der Gemeinde zeigt, dass das in Aussicht
genommene Kaliber sowohl das Oberflichenwasser
als auch das Abwasser zu fassen vermag. Die Ver-
lingerung der Leitung wird vorlédufig privat gebaut,
jedoch nach den Vorschriften der Gemeinde. Diese
wird sie spiter zu Eigentum und Unterhalt iiber-
nehmen. Um auch im Kanalisationswesen Ordnung
zu schaffen, beschliesst der Gemeinderat, ein Kana-
lisationsreglement auszuarbeiten und der Gemeinde-
versammlung zur Genehmigung vorzulegen.

4. Beispiel

Baugesuch mit ungeniigendem Zugang im neuen
Baugebiet

Die Bauordnung hat inzwischen Rechtskraft
erlangt. Der Bauherr D hilt sich daran. Sein Bau-
platz liegt siidlich des Bauplatzes C und soll seinen
Zugang in Form eines Fahrwegrechtes iiber diesen
Bauplatz C erhalten.

Diese Losung kann den Gemeinderat nicht be-
friedigen. Die Steigungsverhiltnisse der neuen Zu-
fahrt sind &usserst ungiinstig. Sollten iiberdies
neben dem Neubau D noch weitere Bauten ent-
stehen, so wiren die Zugangsverhiltnisse direkt
unhaltbar. Eine neue Strassenfithrung in westlicher
Richtung kénnte beinahe horizontal bewerkstelligt
werden. Die dortigen Landeigentiimer wollen das
Land aber nicht hergeben. Der Gemeinderat hat
sich beraten lassen und die Auskunft erhalten, dass
hier nur ein Teiliiberbauungsplan zum Ziele fithren
kann. Mit dem Neubau D muss zugewartet werden.

§ 107 des Einfiithrungsgesetzes zum Zivilgesetzbuch
verhilt jedoch den Gemeinderat, innert Monats-
frist einen Ueberbauungsplan aufzulegen. Der Ge-
meinderat gibt die Ausarbeitung eines Ueber-
bauungsplanes in Auftrag. Es zeigt sich, dass die
projektierte Strasse im Bereiche der Bauparzelle D
auf diese Parzelle zu liegen kommt, anlehnend an
die nérdliche Eigentumsgrenze (sieche Abb. 3).

Der Ueberbauungsplan schafft nun auch die
Méoglichkeit, die Kanalisation zur Ableitung des
Abwassers aus dem Neubau D ins Areal der projek-
tierten Quartierstrasse zu verlegen. Die betroffenen
Eigentiimer miissen die Durchleitung gewihren. Sie
haben lediglich Anspruch auf Ersatz des Kultur-
schadens.

Abschliessend rechtfertigt es sich, die Vorteile
des Ueberbauungsplanverfahrens nach aargaui-
schem Recht fiir die Gemeinden kurz darzustellen:
Der Ueberbauungsplan bezweckt, das Land fiir die
Ausfithrung von Strassen sicherzustellen und néti-
genfalls zwangsweise zu erwerben. Ferner ermog-
licht er, durch die Festsetzung von Baulinien gros-
sere Abstinde von den Wegen zu verlangen als in
der Bauordnung vorgeschrieben ist. Das fiir die zu-
kiinftigen Verkehrsbediirfnisse disponierte Weg-
netz bildet auch die Grundlage fiir einen ratio-

" nellen Ausbau des Leitungsnetzes. Weitere Vorteile

des Ueberbauungsplanes sind, dass die Grundstiicke
zu Bauzwecken neu eingeteilt (Umlegung) und
dass die Anstosser verhalten werden koénnen, an
die Kosten der neuen Weganlagen nach Vorteil
beizutragen. Diese Fragen sollen in einem zweiten
Aufsatz erortert werden. .«

Abb. 3. Der Teiliberbauungsplan ermaoglicht die Anlage
einer neuen Quartierstrasse fiir die Erschliessung
des Bauvorhabens D und der benachbarten Bau-
platze.
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