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Rubriques

Landumlegungen bei der
Ortsplanung

Zurzeit wird in rund fiinfzig Gemeinden des
Kantons Luzern die Ortsplanung revidiert. An
vielen Orten stellen sich Fragen, wie ein-
zelne Grundstiicke sinnvoll in die Gesamtpla-
nung einbezogen und wie die Eigentimer
entschédigt werden kénnen. Baudirektor Jo-
sef Egli wies bei der Vorstellung der neuen
Broschiire «Landumlegung als Mittel der
Ortsplanung» darauf hin, dass es in der Orts-
planung besonders schwierig sei, das Profit-
denken zugunsten des Gemeinwohls zu
Uberwinden. Die Situation auf dem Boden-
markt trégt ebenfalls dazu bei, dass heute
kaum jemand bereit ist, auf einen grossen
Gewinn im Dienste einer sinnvollen Ortspla-
nung zu verzichten. Nach dem neuen Pla-
nungs- und Baugesetz des Kantons Luzern
ist es mdglich, eine Landumlegung von Am-
tes wegen durchzufihren. Dies geschieht
dann, wenn ein Konflikt zwischen den Nut-
zungsinteressen der Grundeigentimer und
den Vorstellungen der Gemeindebehdrden
nicht gutlich geldst werden kann.

Unter der Leitung von alt Bauernsekretar Jo-
sef Egli, Sursee, hat eine Arbeitsgruppe seit
1985 Empfehlungen fur die Landumlegung
bei Ortsplanungen erarbeitet. Landumlegun-
gen kommen beispielsweise zur Anwen-
dung, wenn

— Baugebiete im Sinne einer haushalteri-
schen Nutzung des Bodens zusammenge-
fasst werden sollen;

— landwirtschaftlich genutzte Flachen und
Siedlungsgebiete entflochten werden sol-
len;

— private und offentliche Nutzungsinteres-
sen bestimmter Grundstlicke entflochten
werden sollen.

Im Normalfall 1auft ein Landumlegungsver-
fahren im Rahmen einer Zonenplanrevision
ab. Parallel zur Revision eines Zonenplans
laufen die einzelnen Schritte des Landumle-
gungsverfahrens. In der Gemeinde Rothen-
burg LU, wo die neue Broschire vorgestellt
wurde, ging man bei der Zonenplanrevision
einen eigenen Weg. Man schuf eine spezielle
Zone «Landumlegungsgebiet». Land in die-
ser Zone ist noch flr keine bestimmte Nut-
zung vorgesehen.

Die Broschiire «Landumlegung als Mittel der
Ortsplanung» ist als Hilfsmittel fur Gemein-
deréte, Ortsplanungskommissionen und Pla-
ner gedacht. Konkrete Beispiele von Land-
umlegungen mit den finanziellen Konse-
quenzen werden in anschaulicher Weise pra-
sentiert. Die Broschure kann beim Raum-
planungsamt des Kantons Luzern, Mur-
bachstr. 21, 6002 Luzern, bestellt werden.

644

Preis und Landwirtschafts-
Bodenspekulation

Gegen Kaufvertrage uber landwirtschaftliche
Liegenschaften kann Einspruch erhoben
werden unter anderem, wenn der Kaufer das
Heimwesen oder die Liegenschaft offensicht-
lich zum Zwecke der Spekulation erwirbt (Ar-
tikel 19 Absatz 1 Buchstabe a des Bundesge-
setzes Uber die Erhaltung des bé&uerlichen
Grundbesitzes, kurz: EGG). Das Uberzahlen
solchen Bodens in der Hoffnung, es werde
Bauland werden, ist spekulativ.

Als Spekulation in diesem Sinne gilt das An-
streben des Erwerbs eines Grundstlckes,
wenn dies im Hinblick auf einen Gewinn er-
folgt, wie er durch die landwirtschaftliche Nut-
zung nicht erzielt werden kénnte. Liegt Spe-
kulation in dieser Umschreibung vor, so sind
die Interessen des betreffenden Erwerbers
im Einspruchsverfahren von vornherein uner-
heblich (vgl. Bundesgerichtsentscheide BGE
11511 173; 114 11 168, Erwagung 1).

Der Preis als Hinweis

Ein Erwerber kann, wie die Il. Zivilabteilung
des Bundesgerichtes nun bekraftigt, es nicht
beanstanden, wenn bei der Beurteilung ei-
nes Geschafts auf das Vorliegen von Speku-
lation hin auch auf die Hohe des vereinbarten
Preises abgestellt wird. Zwar will das EGG
keine unmittelbare staatliche Preiskontrolle
einfihren (vgl. BGE 110 |1 217 f.). Doch muss
die Absprache eines unangemessen hohen
Preises als wesentlicher Anhaltspunkt fir die
spekulative Absicht des Erwerbers betrach-
tet werden (BGE 115 Il 174). Das EGG soll ja
auch die Uberbezahlung landwirtschaftlich
nutzbaren Bodens verhindern (BGE 115 Il
386, Erwagung 6 f.).

Die vielschichtig zusammengesetzte Kaufer-
schaft landwirtschaftlichen Bodens (Land-
wirte, Offentliche Hand, juristische Personen,
Kies- und Bauunternehmer) biete zum Teil
Preise an, die Uber jenen der Landwirte lie-
gen. Der Verkehrswert landwirtschaftlicher
Grundstucke entspricht heute durchschnitt-
lich 15- bis 23fach dem Ertragswert.

Soll mit dem EGG verhindert werden, dass
der Landwirt vom Bodenmarkt verdrangt
wird, muss die Praxis dem Rechnung tragen.
Die Bezugnahme auf den Preis bleibt dabei
unumgénglich.

Ein bezeichnender Fall

In einem Fall aus dem Kanton Zurich war in
einem Vertrag von 1987 ein Entgelt von rund
40 Franken pro Quadratmeter vorgesehen.
Das lag weit Uber dem, was in diesem Kan-
ton 1985/86 fur landwirtschaftliche Grund-
stlicke bezahlt wird. Selbst fur vorzuigliches,
bevorzugt gelegenes Land hétte sich kein
Landwirt zur Bezahlung dieses Preises ver-
leiten lassen, sofern er nicht spekulative Ab-
sichten hegt. Es handelte sich um ziemlich
gut erschlossenes Land teils in einer Reser-
vezone, teils von einer solchen Zone umge-
ben. Nicht auszuschliessen war daher, dass

es bei einer kommenden Revision der Nut-
zungsplanung zu Bauland umgewandelt
wirde. Dies muss, wie auch der Preis zeigt,
fur den Erwerber, eine im Liegenschaftshan-
del und als Bauunternehmung tatige juristi-
sche Person, fur den Kaufversuch sehr er-
heblich gewesen sein. Das Bundesgericht
vermochte es daher nicht zu beanstanden,
wenn das kantonale Landwirtschaftsgericht
die versuchte Ausnutzung einer wohl unge-
wissen, doch nicht véllig auszuschliessen-
den Umzonung fir die Beurteilung des Ge-
schéfts als unzulassige Spekulation ent-
scheidend befunden hatte.
(Urteil 5A. 2/1990 vom 22. Juni 1990.)

R. Bernhard

J.M. Rieger:

Electronic Distance
Measurement. An Introduction

Dritte, vollstandig Uberarbeitete Auflage,
Springer Verlag, Berlin 1990. 266 Seiten,
56 Abbildungen, DM 88,—.

Weg gleich Geschwindigkeit mal Zeit: das
Prinzip ist seit Jahrhunderten bekannt. Trotz-
dem dauerte es bis 1950, bevor man mit Hilfe
der Lichtgeschwindigkeit geodatische Strek-
ken mit brauchbarer Genauigkeit messen
konnte, und vor zwanzig Jahren erst hielt die
EDM ihren Einzug in der allgemeinen Ver-
messungspraxis. Dass es Uberhaupt dazu
kam, verdanken wir vor allem den Fortschrit-
ten der Elektronik, der es gelang, das Poten-
tial der Uberaus agilen Elektronen immer
besser auszuschdpfen und zur Auflésung
auch sehr schneller Vorgange einzusetzen.
In diesem Sinne ist es richtig, wie es die
Mehrheit heute und auch Rieger tut, von
elektronischer Distanzmessung zu spre-
chen, obwohl die Bezeichnung elektroma-
gnetisch dem physikalischen Kern der Sa-
che néher kdme. Nun, wenn man — ganz auf
der Hohe der Zeit — das Akronym verwendet,
braucht man sich (iber die Bedeutung des E
keine weiteren Gedanken zu machen.
Rueger beginnt mit einem kurzen Uberblick
Uber die Geschichte der EDM, dem man ent-
nimmt, dass auch in den hundert Jahren zwi-
schen dem Zahnrad von Fizeau und der
Kerr-Zelle von Bergstrand das Problem ver-
schiedentlich und an verschiedenen Orten
angepackt wurde, allerdings ohne durch-
schlagenden Erfolg. Er behandelt anschlies-
send die Grundlagen der Messmethoden,
wo er neben dem Laufzeit- und dem Phasen-
vergleichsverfahren auch die Dopplerme-
thode und interferometrische Methoden (La-
ser-Interferometer von Hewlett-Packard, Vai-
sala-Komparator) bespricht und konkrete,
technische Lésungsmdglichkeiten erklart.
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