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Die Beriicksichtigung der Baulandwerte
im Giiterregulierungsveriahren

Von Jérg Ursprung

I. Allgemeines

Die Ereignisse der Jahre 1939 bis 1945 zwangen die Schweiz, die
landwirtschaftliche Produktion zur Ernidhrung unseres Volkes gewaltig
zu steigern. Zu diesem Zwecke wurden mit namhaften Bundes-, Kantons-
und Gemeindebeitrigen zahlreiche Bodenverbesserungen (Giiterregulie-
rungen, Entwisserungen usw.) durchgefiihrt. Unmittelbar nach dem
Krieg setzte eine rege Bautitigkeit ein. Dabei wurde auch Land iiber-
baut, welches im Perimeter von Bodenverbesserungen lag. Die Bauland-
preise stiegen rapid in die Hohe. Dieser Ablauf der Ereignisse hatte Hér-
ten zur Folge, indem in vielen Fillen Giiterregulierungsbeteiligte das
ihnen neu zugeteilte Grundstiick zu Bau- und Industrielandpreisen ver-
kaufen konnten, die unverhiltnisméiBig héher waren als die Bonitierungs-
werte. Die alten Ejgentiimer hatten wohl im Regulierungsverfahren an-
deres Land erhalten, es entgingen ihnen aber die zum Teil grolen Bau-
landgewinne. Einige Beispiele mogen das Ausgefiihrte illustrieren. Ein
Kraftwerk sah sich gendétigt, in einer rein landwirtschaftlichen Gemeinde
Land fiir die Erstellung neuer Anlagen zu erwerben. Es trat mit den —
neuen — Eigentiimern des bendétigten Areals in Verhandlungen und er-
warb die Grundstiicke zu folgenden Preisen (in Klammer werden die je-
weiligen Bonitierungswerte angegeben): im Falle Z. Fr. 24582.—-
(Fr. 7892.-), im Falle W. Fr. 122196.— (Fr. 16737.—-), im Falle S.
Fr. 18130.— (Fr. 5980.-), im Falle M. Fr. 13146.— (Fr. 4157.-). Diese
Beispiele lieBen sich beliebig vermehren. Es bedarf keiner weiteren Aus-
fithrungen, dal} solche Verhiltnisse nicht nur die alten Grundeigentiimer
verbitterten, sondern in vielen, unregulierten Gemeinden abschreckend
wirkten und damit dem Regulierungsgedanken schadeten. Es wurde ver-
sucht, diese Hirten durch sogenannte Baulandzuschldge zu mildern. Es
sollen nun die dabei eingeschlagenen Wege skizziert und dann die sich
ergebenden Schluflfolgerungen gezogen werden.

I1. Die Baulandzuschldge

1. Festsetzung der Baulandzuschliige vor der Neuzuteilung, gestiitzt
auf eine rechtskriftige Ortsplanung.

Die Gemeinden Staufen und Schafisheim fiihrten eine Regulierung
des gesamten Gemeindebannes — mit Ausnahme des Dorfkerns — durch.
Beide Gemeinden waren bereits im Besitze einer Bauordnung und eines
rechtskriaftigen Zonenplanes mit Zonenordnung. Es gelang hier, Giiter-
regulierung und Ortsplanung miteinander in gliicklicher Weise zu koor-
dinieren, wobei folgendes Verfahren eingeschlagen wurde:
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Mit der Wertberechnung, dem Besitzstandsregister und der Bonitie-
rung des alten Besitzstandes wurde von der Giiterregulierung ein Plan mit
den Baulandzuschligen zur Bonitierung aufgelegt. Das bauzuschlags-
begiinstigte Areal stimmte mit den im rechtskriaftigen Zonenplan als Bau-
gebiet umschriebenen Gemeindeteilen genau iiberein. Die sogenannten
Baulandzuschlige wurden in folgender Hoéhe auf die nachstehenden
Grundstiicke verlegt: '

-

Fr. 2.—/m? lings von Strallen mit Wasserleitungen, in einer Breite
von 30 m; ‘ '

Fr. 1.50/m? bei Vorhandensein von Stralen oder Wasserleitungen, in
einer Breite von 30 m;

Fr. 1.—/m? fiir alles iibrige Land in den Bauzonen.

Die Griinzonen erhielten in beiden Gemeinden keine Zuschlige.

In der Gemeinde Schafisheim wurden gegen dieses Vorgehen bei der
kantonalen Rekursinstanz keine Beschwerden erhoben. Aus der Gemeinde
Staufen gingen total fiinf Beschwerden ein, die iiberwiegend einen Zu-
schlag fiir die Griinzonen verlangten. Soweit diese Beschwerden nicht
zuriickgezogen wurden oder sich als gegenstandslos erwiesen, mufiten sie
abgewiesen werden, weil die Verwertung des streitigen Areals fiir o6ffent-
liche Zwecke keineswegs sicher war, und es sich nicht um eigentliches
Bauland handelte. In einer Beschwerde wurde das Begehren gestellt, es
sei ein auBerhalb der Bauzone gelegenes Grundstiick mit einem Bauland-
zuschlag zu belegen. Die Beschwerdeninstanz wies auch diese Beschwerde
ab. Schon diese sehr geringe Beschwerdenzahl beweist, dal das von den
Giiterregulierungsorganen eingeschlagene Vorgehen die Zustimmung der
meisten beteiligten Grundeigentiimer fand. Wir verweisen fir Einzel-
heiten auf den Plan iiber die Baulandzuschlige (Abb. 1). Der Vollstin-
digkeit halber ist zu bemerken, dal3 der eigentliche Dorfkern nicht in die
Regulierung einbezogen war. Bei der Griinzone im Gebiet ,,Buchriti-
weg’ (Abb. 1 oben), fiir die im Beschwerdeverfahren ein Baulandzuschlag
verlangt wurde, handelt es sich um den kiinftigen Friedhof.

Dank der seriosen Arbeit der Zuteilungsbehérden und des ausfiih-
renden Geometers gelang es auch, die Neuzuteilung des Baulandes zur
Zufriedenheit der Beteiligten durchzufithren. Wer im alten Besitzstand
Land im Baugebiet hatte, blieb in der Regel auch im neuen Besitzstand
ungefihr mit dem gleichen Wert in den Bauzonen. Mehr- und Minder-
zuteilungen an Baulandzuschligen wurden grundsitzlich in Geld aus-
geglichen, Ausnahmen von dieser Regel wurden dort gemacht, wo es
sich ohne Benachteiligung Dritter verantworten lies.

Die Giiterregulierung ging aber noch einen Schritt weiter. Sie teilte
das Land in den einbezogenen Bauzonen so ein, da3 sich eine moglichst
rationelle Ausniitzung der Parzellen zu Bauzwecken erreichen lie(. Es
wurde auch fiir die vorgesehenen Quartierwege das noétige Land ausge-
schieden und die dadurch bedingten zusatzlichen Abziige auf die an den
Wegen Interessierten verteilt. Die Wege wurden ausgemarcht und wer-
den je nach Bediirfnis sukzessive durch die Interessierten oder die Ge-

17



m

s 7
-.r.l--_- .‘ ¢ -. ! ', FHHH i
! 6] 7o s e ] - L~ N _" :, .-._.,'," % "
; }‘ 5 e 1 et orel xS @ ;
A L RT e te [
" [T B w3 Staufen \ &) = : o
: \ o [ ‘/ mﬁ! a‘-\ &5 . ﬁ\‘l g& ; /
T B [ 75, .
| | aNichtiny einbezogeh Sy g
« 4 T _
R e @ \\"“’;{ B8
. aﬂﬁf a . ol ]

T

LEGENDE: e
Zuschlag zu den Bonitierungswerten

777 100 Rp/m?
FHHEE 150 Rp/m?
: 200 Rp/m? ([ Gronzone

......
RN
P00 0.0,

ns,
.

Abb. 1. Giterregulierung Staufen, Kt. Aargau.
Alter Besitzstand mit Eintragung der Baulandzuschlage

meinde ausgebaut. Als Beispiel wird auf den Plan iiber den neuen Besitz-
stand des Gebietes ,,Neumatt* verwiesen (Abb. 2).

2. Festsetzung der Baulandzuschlige vor der Neuzuteilung ohne
rechtskriftige Ortsplanung.

Eine aufstrebende Industriegemeinde fithrte die Giiterregulierung im
gesamten Gemeindebann durch. Bauordnung und Ortsplanung fehlen
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hier noch. Dagegen liegt ein Eniwurf fiir die Zoneneinteilung vor. Die
Bautitigkeit (Industrie- und Wohnbauten) ist seit Jahren sehr rege, und
die Baulandpreise sind dementsprechend rasch gestiegen. Es ist keine
Seltenheit, daB3 die Baulandpreise zehn- oder zwanzigmal hoher sind als
die Bonitierungswerte. Die Giiterregulierungsorgane sahen diese Ent-
wicklung voraus und versuchten in Zusammenarbeit mit den Gemeinde-
behérden, die sich ergebenden Hirten durch sogenannte Baulandzu-
schlige zu mildern. Gleichzeitig sollte eine Vorarbeit fiir die zu erwar-
tende Ortsplanung geleistet werden. Mit dem alten Besitzstand wurde ein
Plan iiber die Baulandzuschlige offentlich aufgelegt. Zuschlidge wurden
fiir jene Grundstiicke gewihrt, die gemi3 Entwurf zum Zonenplan im
Baugebiet lagen. Die Hohe der Zuschlige schwankte zwischen Fr. 1.—
und Fr. 2.50/m2 Sie wurde von den Giiterregulierungsorganen nach
Riicksprache mit den Gemeindebehérden unter Beriicksichtigung von
Lage und Erschlossenheit der Parzellen festgelegt. Gegen die Hohe der
Bauzuschlige wurden sehr wenig Beschwerden erhoben. Dagegen stie(
das Zuteilungsverfahren auf gewisse Schwierigkeiten. Es soll sub Ziffer I11
darauf zuriickgekommen werden.

Auch in dieser Gemeinde wurden die bauzuschlagsbelasteten Par-
zellen nach Méglichkeit formlich und gréoBenmifBig ihrer zukiinftigen
Zweckbestimmung angepalit.

3. Festsetzung der Baulandzuschlige nach der Neuzuteilung ohne
rechtskriftige Ortsplanung.

Die Regulierungsorgane einer andern Gemeinde versuchten, eine
Losung dadurch zu finden, dal3 sie nach der Neuzuteilung eine Auflage
fur Baulandzuschlige veranlaiten. Das sogenannte Bauland wurde unter
Beizug eines Fachmannes abgegrenzt und mit dhnlichen Zuschliagen wie
in den andern Gemeinden belegt. Diese Maflnahme war zweifellos gut ge-
meint, sie stie3 aber auf den erbitterten Widerstand eines Grofiteils der
Betroffenen und fithrte zu einer Aufsichtsbeschwerde. Die Aufsichts-
behérden mufliten das ganze Baulandverfahren annullieren, im wesent-
lichen deshalb, weil eine derartige Belastung der Zuteilungen nach Ab-
schlufl des Zuteilungsverfahrens den einschlagigen gesetzlichen Bestim-
mungen widerspricht. Jeder Grundeigentiimer muf3 bei Auflage des Neu-
zuteilungsentwurfes iiber die finanzielle Tragweite seines neuen Besitz-
standes im klaren sein, und es geht nicht an, nachtriglich Zuschlige zu
erheben, die oft das Mehrfache des Bonitierungswertes ausmachen.

111, Wiirdigung und Schluffolgerungen

Man kann eine Malnahme in der Regel erst dann beurteilen, wenn
gewisse Erfahrungen dariiber vorliegen. Die wenigen Jahre, die inzwi-
schen vergangen sind, lassen folgende Wiirdigung und Schluflfolgerungen
Zu: ’
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1. Wiirdigung

Die in den Gemeinden Staufen und Schafisheim (Ziffer I1/1) getrof-
fenen MalBnahmen haben die in sie gesetzten Erwartungen voll und ganz
erfiillt. Die den Baulandzuschlagen zugrundeliegenden rechtskriftigen
Ortsplanungen garantieren, daB nur bauzuschlagsbelegtes Land zu Bau-
zwecken verwendet werden darf. Dies hat zur Folge, dal in der Regel
nur das zuschlagsbelegte L.and zu Baulandpreisen gehandelt wird. Wer
Bauland ohne ganzen oder teilweisen Realersatz an solchem in die Regu-
lierung einwari, erhielt im Geldausgleich eine Gutschrift, die seinen Ver-
lust ganz oder teilweise gutmachte. Wer Bauland {ibernahm, hatte die
Chance, dasselbe gelegentlich zu Bauzwecken verkaufen zu kénnen und
mubte nicht riskieren, daf3 er durch die VerduBerung von auflerhalb der
Bauzone gelegenem Land Dritter konkurrenziert wurde. Die Gemeinde —
und die Beteiligten — erhielten dadurch einen Vorteil, dafl die Quartier-
strallen ausgeschieden und die Baugrundstiicke eine fiir die Uberbauung
geeignete Form erhielten. Die letztere Mallnahme trug zweifellos auch
zu einer rationellen Ausniitzung des Bodens bei, indem die Bildung klei-
ner, unproduktiver Bauliicken verhindert wurde.

Auch die in der aufstrebenden Industnegemelnde (Zlﬂer 11/2) ge-
troffenen MaBnahmen brachten gewisse Vorteile mit sich. So diirfte sich
namentlich die formliche Gestaltung der Baugrundstiicke fiir die kiinf-
tige Ortsplanung und eine rationelle Ausniitzung des Bodens giinstig aus-
wirken. Die Zuschlidge brachten in vielen Fallen zweifellos auch eine ge-
wisse Milderung der durch Baulandverkiufe des neuen Eigentiimers be-
dingten Hirten. Ein groBer Nachteil bestand aber darin, daff sich das
Zuschlagsverfahren nicht auf eine rechtskriftige Ortsplanung stiitzen
- konnte. Es zeigte sich denn auch bald, dall auch nicht zuschlagsbelegtes
Land zu Baulandpreisen verkauft und tiberbaut wurde. Niemand hatte
die Méglichkeit, dies zu verhindern. Die Ubernehmer von bauzuschlags-
belegtem Land hatten also nicht nur Bauzuschlige zu bezahlen, sondern
sie mufiten zusehen, wie ,,ihr‘* Baulandmarkt durch Verkiufe von zu-
schlagsfreiem Land konkurrenziert wurde. Baulandzuschlige, die sich
nicht auf eine rechtskriaftige Ortsplanung stiitzen, kénnen sogar dazu
fithren, daB3 nichtzuschlagsbelastete Grundstiicke, weil sie vielleicht bil-
liger sind, von gewissen Bauherren den zuschlagsverpflichteten vorgezo- -
gen werden. Es wird m. a. W. in ein Gebiet gebaut, das kein Baugebiet
' darstellt und somit ein Zustand geschaffen, der fiir die Gemeinden aus
bekannten Griinden (Straflen-, Leitungsnetz usw.) unwirtschaftlich und
unerwiinscht ist.

Das in der letzten Gemeinde (Ziffer II/3) eingeleitete Verfahren
mulite scheitern. Abgesehen davon, dafl es den einschliigigen gesetzlichen
Bestimmungen widersprach, kam es fiir die Grundeigentiimer zu spat.
Niemand wollte sich sein Land nachtriglich belasten lassen.

2.- SchluBfolgerungen

‘Wer namentlich in den letzten Jahren viel mit Giiterregulierungen
zu tun hatte und gleichzeitig das rapide Ansteigen der Baulandpreise ver-

21



folgen konnte, mull zum Schlull kommen, dag} bei kiinftigen Regulierun-
gen Vorkehren zu treffen sind, um Spekulationsgewinne der neuen Eigen-
tiimer auf dem Riicken der alten zu verhindern oder zu erschweren. Es
stehen hierfiir im wesentlichen zwei Wege offen:

a) Das gegenwirtige und kiinftige Baugebiet der Gemeinde wird gar
nicht in die Regulierung einbezogen. Hiervon ist, namentlich in landwirt-
schaftlichen Gemeinden, abzuraten; denn es ist einmal aus regulierungs-
technischen Griinden erwiinscht, daf3} das ganze Gemeindegebiet — viel-
leicht mit Ausnahme des véllig iiberbauten Ortskerns — einbezogen wird.
Sodann besteht bei diesem Vorgehen nicht die Méglichkeit, die Grund-
stiicke im Baugebiet fiir die Uberbauung zweckmiBig zu gestalten. Gii-
terregulierungen sollen aber nach Moglichkeit der Baulandverschwendung
vorbeugen helfen. Dies geschieht zweckméfligerweise durch eine rationelle
Einteilung des im Baugebiet befindlichen Landes.

b) Richtig und sehr zu empfehlen sind die in den Gemeinden Staufen
und Schafisheim getroffenen Ldisungen. Ortsplanung und Giiterregulie-
rung miissen Hand in Hand gehen. Wenn sich eine Giiterregulierung auf
eine Ortsplanung stiitzen kann, erreicht man bei einem sorgfiltigen Ein-
satz aller Mittel das Optimum beider Verfahren. Ungerechtfertigte Bau-
landgewinne kinnen vermieden oder zum mindesten gut ausgeglichen
werden. Die Bauparzellen kénnen ihrer kiinftigen Verwendung formlich
angepallt und die Wege ausgeschieden werden. Nachtrigliche miihsame
Enteignungen werden vermieden. Die fiir die Bereitstellung der Stra3en-
trasses erforderlichen Kosten werden auf ein Minimum reduziert. Dar-
iiber hinaus kann mit diesem Vorgehen viel zur Erhaltung und Forderung
einer leistungsfahigen Landwirtschaft getan werden, indem der Bauland-
verschwendung und der Durchsetzung des landwirtschaitlichen Gebietes
mit Wohn- und Industriebauten gesteuert wird.

Die bisherigen Erfahrungen dringen ernsthaft die Frage auf, ob in
Zukunft nicht die Subventionierung wenigstens der grofleren Regulie-
rungen vom Vorhandensein einer Ortsplanung abhingig gemacht werden
sollte. Die vergangenen Jahre zeigten, dafl die Entwicklung vieler Ge-
meinden oft sehr schnell und unerwartet vor sich geht. In vielen Fillen
setzte die Planung zu spit ein, und die Erwartungen, die in sie gesetzt
wurden, werden nur teilweise erfiillt. Die Planung muf}, wenn sie zur vol-
len Wirkung kommen soll, der baulichen Entwicklung vorausgehen. Sie
darf nicht hinten nachhinken. Die Giiterregulierungen miissen sich auf
~ eine Ortsplanung stiitzen konnen. Eine Zusammenlegung des landwirt-
schaftlichen Grundbesitzes stellt nur eine halbe Arbeit dar, wenn die bau-
liche Entwicklung der Gemeinden auller acht gelassen wird. Die sehr zahl-
reichen Parzellierungs- und Zweckentfremdungsbegehren sprechen eine
deutliche Sprache. Es ist oft betriiblich, feststellen zu miissen, wie mit
groBen oOffentlichen Mitteln einer rationellen landwirtschaftlichen Nut-
zung dienstbar gemachtes LLand wieder zerstiickelt wird, wenn dem Ver-
kiufer hohe Baulandgewinne winken. Dem sollte entgegengetreten wer-
den, im Interesse der Landwirtschaft und des ganzen Volkes. Die Ge-
rechtigkeit fordert des weiteren gebieterisch, da Baulandgewinne, wie
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sie eingangs erwihnt wurden, verhindert werden; sie schaden den Regu-
lierungsbestrebungen. Sie fithren aber dariiber hinaus zu einer oft be-
angstigenden Uberschitzung momentaner Spekulationsgewinne und zu
einer Unterschitzung der Scholle im eigentlichen Sinne des Wortes. Die-
- ser ungesunden Entwicklung sollen Schranken gesetzt werden durch eine
rechtsverbindliche Abgrenzung des Baugebietes.

Die oben angefiihrten Beispiele zeigen schlieBlich, dafl nur ganze
Losungen wirkliche Losungen des Problems bringen. Halbheiten sind mit
grollen Nachteilen verbunden, ja oft schaden sie mehr, als wenn iiber-
haupt gar nichts vorgekehrt wird. '

Autorisierter Abdruck aus dem ,,Plan‘, Schweiz. Zeitschrift fiir Landes-,
Regional- und Ortsplanung, Nr. 5, 1952

Vom Sinn der Klothoide
und von andern Kurven beim StraBenbau

Von E. Miiller, Frick

In dieser Zeitschrift! und anderwirts wurde die Bedeutung der Klo-
thoide als Mittel fiir die Richtungsinderungen im Stralenbau schon wie-
derholt hervorgehoben und ihre Uberlegenheit gegeniiber der kubischen
Parabel betont. Auch in den neuen Straflenbaunormalien wird sie offen-
bar die Hauptrolle unter den Kurven zu spielen berufen sein. Ohne die
Richtigkeit der grundsitzlichen Uberlegungen anfechten zu wollen, wel-
che zur Bevorzugung dieser frither weniger bekannten Ubergangskurve
gefithrt haben, soll hier gezeigt, bzw. daran erinnert werden, unter wel-
chen Bedingungen die angestellten Uberlegungen Giiltigkeit haben. Fiir
diejenigen Fille, in welchen diese Bedingungen nicht -erfiillt sind, mdéch-
ten wir dann noch einige SchluB3folgerungen ziehen und diese zur Dis-
kussion stellen.

Die Nachteile des Kreisbogens als Mittel fiir den Richtungswechsel
bei Verkehrslinien sind allgemein bekannt. Wihrend in der Geraden keine
Uberhshung des einen Fahrbahnrandes statthaft ist, sollte eine solche in
der Kreiskurve vom Bogenanfang an gleich im vollen Umfange vorhan-
den sein. Deshalb werden bei wichtigern, fiir groBe Geschwindigkeiten
bestimmten Objekten sogenannte Ubergangskurven eingeschaltet. Wenn
man trotzdem am Kreisbogen als Hauptelement der Kurven festgehalten
‘hat, so ist dies wohl auf den Umstand zuriickzufiihren, daf3 der Kreis sehr
leicht gezeichnet werden kann. Aus diesem kaum stichhaltigen Grunde
ging man dort, wo nicht mit einer konstant bleibenden Kriimmung aus-
zukommen war, vielfach so vor, dafl aus Kreisbogen mit verschiedenen
Radien zusammengesetzte Korbbogen beniitzt wurden, wie dies z.B. auch

1 1951, pag. 133 {f. und pag. 228 ff.; 1952, pag. 47ff.
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