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DK 711.163:333.327

Die Behandlung des Baugebietes
im Giiterregulierungsveriahren
in rechtlicher Sicht*

J. Ursprung

1.

Das Bundesgericht hat zwei Urteile gefillt, die die Fachleute aufhorchen
lieBen.

Ausgehend von der Uberlegung, da die Berufung auf die Eigentums-
garantie mit der Riige von Verletzung des Art. 4 BV (Willkiir) zusam-
menfalle, hat unser hochstes Gericht zwar ausgesprochen, daf3 ein Ent-
scheid iiber eine Giliterzusammenlegung von den ortlichen Gegebenheiten
abhiinge. Das Bundesgericht lege sich deshalb bei der Uberpriifung von
Beschwerden gegen die Neuzuteilung stets Zuriickhaltung auf. Es schreite
nur ein, wenn der angefochtene Entscheid gesetzlichen Vorschriften
offensichtlich zuwiderlaufe oder sonst elementare Grundsitze der Giiter-
zusammenlegung verletze (BGE 85 I 90). Indessen hat es sich in zwei
Fillen zu Zuteilungsfragen gedullert:

In einem Urteil (BGE 90 I 231) wurde festgestellt, dal eine Neuzu-
teilung fiir ein Postgebdude nicht unter den Zweck einer Giiterzusammen-
legung falle und deshalb abzulehnen sei.

_In einem weiteren Entscheid (BGE 90 I 289) wurde ausgesprochen,
wenn landwirtschaftlich beniitzbare, aber zur Uberbauung geeignete
Grundstiicke in die Giterzusammenlegung einbezogen werden, sei ihr
besonderer Charakter auch bei der Zuteilung zu beriicksichtigen. Schon
im nicht veréffentlichten Urteil vom 22. Januar 1968 hatte das Gericht
ausgefiihrt, dal in der Zone eines Bebauungsplanes gelegene Parzellen
und solche, die voraussichtlich auf lange Dauer rein landwirtschaftlich
genutzt werden, nicht ohne Verkennung von Wortlaut und Sinn des Ge-
setzes als « Grundstiicke von gleicher Gattung» betrachtet werden kénnen.
Das gleiche miisse gelten, wenn zwar keine Bauzone bestehe, fiir das
Land aber im Hinblick auf die Eignung zur Uberbauung Baulandpreise
bezahlt werden, die den Ertragswert weit tibersteigen.

Diese Auffassung ist richtig, bei der heutigen Rechtsordnung aber
schwer anzuwenden. Wer vermag in Gemeinden ohne Ortsplanung, wo
rechtlich iiberhaupt keine und technisch vielfach nur geringe Hindernisse
fiir eine Uberbauung bestehen, wo in bezug auf die Preise oft ein heilloses
Durcheinander ist, zu entscheiden, welche Grundstiicke in einem Regu-

Vortrag, gehalten am 7. November 1968 in Olten beim Schweizerischen Verein fiir
Vermessungswesen und Kulturtechnik, Sektionen Aargau, Basel, Solothurn, von
Dr. J. Ursprung, Oberrichter, Suhr.
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lierungsperimeter nach landwirtschaftlichen und nichtlandwirtschaft-
lichen Grundséitzen zu bewerten und zuzuteilen sind?

2.

Was ist unter Baugebiet zu verstehen, das bei der Neuzuteilung einer be-
sonderen Behandlung bedarf?

a) Das Bundesgericht hat in einem Aargauer Fall ausgesprochen,
daB bei der Bonitierung neben dem Ertragswert auch der Verkehrswert
in billiger Weise zu beriicksichtigen sei. Der Verkehrswert bestimme sich
weitgehend darnach, ob sich das Grundstiick zur Uberbauung eigne und
diese in ndherer oder fernerer Zukunft zu erwarten sei. Seien aber fiir die
Bonitierung auch andere als landwirtschaftliche Gesichtspunkte und ins-
besondere die Méglichkeit der Uberbauung zu beriicksichtigen, so miisse
dies folgerichtig auch fiir die Zuteilung gelten (BGE 90 I 290). Diese
Auslegung des Baugebietsbegriffes geht weit; denn oft wird die Frage, ob

"eine Uberbauung in niherer oder weiterer Zukunft bevorsteht, allzu
optimistisch beurteilt.

b) Eine andere Definition des Baulandbegriffes lige darin, da3 dar-
unter nur Land zu verstehen ist, das vdllig erschlossen ist. Ich glaube,
daB diese Auslegung fiir die vorliegende I'rage zu eng wiire.

¢) Unmafgeblich fiir die Definition des Begriffes mufl auch die Absicht
des jelzigen oder kiinfligen Eigentiimers sein. Der Begrifl bezieht sich, wie
das Bundesgericht ausgesprochen hat, auf die Eigenschaft eines Grund-
stiickes und nicht auf die Absichten einer Person (BGE 92 I 338).

d) Eine andere Moglichkeit bestinde darin, unter Baugebiet Land zu
verstehen, das nach den objektiven Umstdnden sofort iiberbaut werden kann.
Diese Voraussetzung ist erfiillt, wenn die fiir die Erteilung von Baube-
willigungen zustiindigen Behoérden feststellen, dall der sofortigen Uber-
bauung des Grundstiickes nichts im Wege steht. Auf Grund einer solchen
Feststellung mul nach Bundesrecht das Grundstiick als Bauland bei-
spielsweise von der Sperrfrist (Art. 218 OR) ausgenommen werden, selbst
dann, wenn es nicht in einer Bauzone liegt. Das Bundesgericht hat diese
Praxis zu Art.218 OR neuerdings bestitigt (BGE 93 I 60211.). Fur die
Zuteilungsorgane wiirde es zu weit fiihren, fiir jedes Grundstiick einen
Entscheid der Baupolizeibehérden zu erwirken, ganz abgesehen davon,
dall gar nicht iiberall Baupolizeibehorden existieren. Eine Anwendung
dieser Begriffsdefinition kann deshalb nicht, héchstens in Ausnahme-
fillen, zur Anwendung gelangen.

2
Ich habe zuvor Begriffsdefinitionen aufgefiihrt, ohne Anspruch auf Voll-
stiandigkeit zu erheben.

a) Einfach ist die Frage in den Gemeinden zu beantworten, die im
Besitze einer rechtskriftigen Zonenordnung sind. Dort kann Land aufler-
halb der Bauzone ohne Bedenken als Nicht-Bauland, also als landwirt-
schaftliches I.and, behandelt werden. .
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b) Wie soll aber vorgegangen werden in Gemeinden, die nicht im Be-
sitze einer Ortsplanung sind?

Sicher gehért das voll erschlossene Land als Baugebiet qualifiziert.
Sicher ist das auch der Fall fiir LLand, das in naher Zukunft tiberbaut
werden kann. Die Abklirung der Uberbauung muB} in enger Zusammen-
arbeit mit den Baupolizeibehirden erfolgen. Dabei ist es auch fiir den
Giliterregulierungsfachmann wichtig, zu wissen, daf3 in einem Gemeinde-
teil, in dem noch keine Kanalisation erstellt ist, aus polizeilichen Griinden
(Gewiisserschutz) die Errichtung von Neubauten untersagt werden darf
(BGE 79 1234). Auch darf zur Bekdmpfung der Streubauweise die Zu-
teilung von Wasser und Strom beschrinkt werden (BGE 92 I 379). Na-
mentlich der letztgenannte Bundesgerichtsentscheid gibt Gemeinden ohne
Ortsplanung einen Notbehelf in die Hand, der Streubauweise entgegen-
zutreten. Wenn die Behorde ein Konzept hat, wohin sie Wasser und
Strom liefern will und wohin nicht, sind dem Zuteilungsfachmann wert-
volle Hinweise iiber das Baugebiet gegeben. Eine intensive Zusammen--
arbeit zwischen Gemeindebehérden und Giiterregulierungsorganen war
immer eine Conditio sine qua non. Wenn sich diese Zusammenarbeit
frither auf die Belange des Wegnetzes oder gewisse Drainageleitungen
beschrinkt hat, geht sie heute weiter und macht selbst vor Uberlegungen
detaillierter Ortsplanungen nicht halt.

4.

Die aufgezeigten Schwierigkeiten scheinen mir den Nachweis zu erbrin-
gen, daf3 Giiterregulierungen und Ortsplanungen mit Nachdruck koordi-
niert werden miissen. Der Idealfall l4ge darin, dal3 die Ausscheidung der
Bauzonen Hand in Hand mit der Giiterzusammenlegung vor sich geht.

5.

Es sei mir gestattet, in bezug auf die Ausscheidung und Umschreibung
des Baugebietes einen Blick in die Zukunft zu werfen.

a) Auf eidgendssischem Gebiet erwarten wir mit Sehnsucht die Aus-
scheidung von Landwirtschaftszonen. Gebiete, welche in die Landwirt-
schaftszone zu liegen kommen, werden zweifellos auch in der Giiterregu-
lierung nach landwirtschaftlichen Gesichtspunkten behandelt werden
konnen. Es sei in diesem Zusammenhang immerhin gegen eine Tendenz
Stellung genommen, die neben der Bauzone und der Landwirtschaftszone
eine sogenannte Ubergangszone schaffen will. Eine solche Ubergangszone
hitte nebst andern Nachteilen auch fiir die Giiterregulierung erhebliche
Schwierigkeiten zur Folge. Insbesondere wiirde sich sofort wieder die
Frage stellen, wie diese Ubergangszone bonitierungs- und zuteilungs-
méiBig zu behandeln wire. '

b) Aargauisch-kantonal scheinen mir fiir eine nihere Zukunft giin-
stigere Perspektiven als auf eidgendssischem Boden zu bestehen. Das
neue aargauische Baugesetz sieht in § 129 (Fassung gemif} 1. Lesung)
einen Zonenplan vor, welcher das Gemeindegebiet in Baugebiet einerseits
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und Land- und Forstwirtschaftsgebiet anderseits unterteilt. Gemas § 130
sind im Land- und Forstwirtschaftsgebiet grundsidtzlich nur Bauten zu-
lassig, die der ordentlichen Bewirtschaftung von Feld und Wald dienen.
Wenn somit Gemeinden von der Moglichkeit, Zonen auszuscheiden, Ge-
brauch machen, werden wohl Bonitierung und Neuzuteilung in den Forst-
und Landwirtschaftszonen kein grofles Problem mehr darstellen, weil sich
die Verkehrswerte den Bonitierungswerten niahern durften.

Eine gewisse Erleichterung verspreche ich mir auch von § 157 des
Gesetzesentwurfes, wonach neue Gebdude nur auf baureifen Grundstiik-
ken erstellt werden diirfen. Baureif ist ein Grundstiick:

«a) wenn es nach Lage, Form und Beschaffenheit fiir die Uberbauung
geeignet ist und '

b) wenn es erschlossen ist, d.h. wenn eine geniigende Zufahrt, in Aus-
nahmefillen ein guter Zugang, die niétige Anlage fiir Wasser- und Energie-
versorgung sowie Abwasserbeseitigung vorhanden sind oder mit dem
Gebiude erstellt werden.»

6.

Nachdem wir uns liber den Begriff des Baulandes bzw. des Baugebietes
unterhalten haben, ist noch etwas zu sagen zur I‘rage, wie das nicht-
landwirtschaftliche Gebiet bei der Giiterregulierung zu behandeln ist.

a) Keine besondern Probleme sind naturgemifl zu lésen, wenn das
Bauland in einem separaten, sogenannten nichtlandwirtschaftlichen
Perimeter zusammengefa3t wird. In diesem Fall wird Land mit gleichen
Eigenschaften ausgetauscht.

b) Sofern kein nichtlandwirtschaftlicher Perimeter vorhanden ist,
wird eine Losung darin bestehen, bei der Neuzuteilung moglichst keine
groflriumigen Umteilungen vorzunehmen. Daf} sich dies auf die Arron-
dierung nachteilig auswirken wird, ist nicht zu iibersehen und zu be-
dauern.

Was insbesondere die Bewertung anbelangt, halte ich dafiir, dal3 der
Mehrwert des Baulandes sich nicht einfach in einer Erh6hung des Boni-
tierungswertes auswirken darf. Ich glaube, dal} es richtig wire, den ver-
kehrswertmifligen Mehrwert durch die Auferlegung von Baulandzu-
schligen zu beriicksichtigen.
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