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Regeste

Regeste Art. 105 OG. Das Bundesgericht kann Erhebungen Gber den Sachverhalt
durchfuhren oder anordnen, wenn es nach pflichtgeméassem Ermessen findet, dass dazu
Anlass besteht (Erw. 7). Sperrfrist fur die Welterverausserung landwirtschaftlicher
Grundstiicke. Art. 218 ff. OR. Mit einer friher gemass Art. 218bis OR erteilten
Bewilligung, ein landwirtschaftliches Grundstiick vor Ablauf der Sperrfrist zum Zwecke
der Uberbauung zu verdussern, ist der Entscheidung dariiber, ob das Grundstiick nunmehr
Bauland im Sinne des Art. 218 Abs. 2 OR sei und daher der Sperre nicht mehr unterstehe,
nicht vorgegriffen (Erw. 5). Begriff des Baulandes. Bestéatigung der in BGE 92 | 338/9
begriindeten Rechtsprechnung (Erw. 6). Ein Grundstiick, dessen Uberbauung zur Zeit von
der zustandigen kantonalen Behtrde mangels einer gentigenden Moglichkeit der
Abwasserbeseitigung nicht bewilligt wird, ist noch kein Bauland (Erw. 7). Unter die
Sperrfrist fallt auch die Einrdumung eines Kaufsrechtes, das vor Ablauf der Frist ausgetibt
werden kann (Erw. 8). Wichtige Grunde fur eine Abkirzung der Sperrfrist (Art. 218bis
OR)? (Erw. 9).

Erwagungen

E.4

Der Regierungsrat hat durch die Bestéatigung der bei ihm angefochtenen Verfligung den
Kaufrechtsvertrag gemass Art. 218ter OR nichtig erklart in der Meinung, dass dasin Frage
stehende Grundsttick ein landwirtschaftliches Grundstiick sei und daher unter die Sperrfrist
des Art. 218 Abs. 1 OR falle, dass der Vertrag die Sperrfrist verletze und dass keine
wichtigen Grinde fur eine Ausnahmebewilligung nach Art. 218 bis OR dargetan seien. Es
ist zu prufen, ob diese Annahmen zutreffen.

E.5

Der Einwand des Beschwerdefiihrers, er habe sich auf Grund der Verfligung der
Landwirtschaftsdirektion vom 24. November 1960 darauf verlassen dirfen, dass das
Grundstiick Bauland im Sinne des Art. 218 Abs. 2 OR sei, ist unbegriindet. Wohl hatten die
Nowo Immobilien AG und Hans Laager die Landwirtschaftsdirektion BGE 93 | 597 S. 602
ersucht, die Sperrfrist des Art. 218 Abs. 1 OR nicht anzuwenden, da es sich um Bauland
handle. Die Landwirtschaftsdirektion hat jedoch in der Verfliigung vom 24. November 1960
diesem Gesuch nicht entsprochen, sondern bloss eine Ausnahmebewilligung geméass Art.
218bis OR erteilt. Sie hat also angenommen, dass das Grundstiick ein landwirtschaftliches
Grundstiick im Sinne des Art. 218 Abs. 1 OR sei und daher grundsétzlich der Sperre
unterliege. Dieser Annahme widerspricht es nicht, dass die Landwirtschaftsdirektion in der
gleichen Verfligung "die beabsichtigte Zweckentfremdung des Grundstiicks' - unter der
Bedingung der Ruckerstattung der von Bund und Kanton gel eisteten Meliorationsbeitrage -
und die Erhéhung der Pfandbel astung genehmigt hat. Die Zweckentfremdung tritt erst mit



der Uberbauung ein, zu der es bis jetzt nicht gekommen ist. Die Genehmigung der
Hoherbelastung ist "gemass den Bestimmungen des LEG" erteilt worden. Die
Landwirtschaftsdirektion hat demnach vorausgesetzt, dass das Entschul dungsgesetz
anwendbar seli, d.h. dass ein landwirtschaftliches Grundstiick im Sinne dieses Gesetzes und
damit auch des durch dessen Art. 95 (und nachher erneut durch Art. 50 BG Uber die
Erhaltung des bauerlichen Grundbesitzes vom 12. Juni 1951) revidierten Art. 218 OR
vorliege. Daran andert es nichts, dass das Grundstiick nie durch einen férmlichen, im
Grundbuch angemerkten Entscheid geméss Art. 2 und 3 LEG diesem Gesetz unterstel It
worden ist. Esist Praxis der aargauischen Landwirtschaftsdirektion, Pfandbel astungen nach
den Bestimmungen des Entschuldungsgesetzes auch ohne Unterstellungsentscheid zu
genehmigen, es sei denn, dass die Durchfiihrung eines Schétzungsverfahrens zur Festlegung
der Belastungsgrenze verlangt wird, was hier offenbar nicht geschehen ist. Anders wére es
alenfalls, wenn die kantonale Behdrde im Jahre 1960 durch formlichen Entscheid
festgestellt hétte, dass das Entschuldungsgesetz auf das Grundstiick nicht anwendbar sei
(vgl. Art. 4 LEG). Einen solchen Entscheid hat sie jedoch nicht getroffen. Durch die
Verfligung vom 24. November 1960 ist die Umwandlung des bisher landwirtschaftlichen
Grundstiicks in Bauland zwar erlaubt, aber nicht vollzogen worden. Die Verfligung beruht
auf der Voraussetzung, dass das Grundstiick damals ein landwirtschaftliches Grundsttick
war.

E.6

"Bauland" im Sinne des Art. 218 Abs. 2 OR ist ein Begriff des Bundesrechts, der jedoch in
der Bundesgesetzgebung BGE 93 | 597 S. 603 Uber das landwirtschaftliche Bodenrecht
nirgends definiert ist, so dass es Sache der mit der Anwendung des Gesetzes betrauten
Behorden ist, ihn ndher zu bestimmen. Bis zum 1. Juli 1965 (Inkrafttreten des BG Uber die
Anderung der Vorschriften des ZGB und des OR betreffend das Baurecht und den
Grundstiickverkehr) hatte das Bundesgericht die Auslegung des Baulandbegriffes durch die
kantonalen Behorden nur unter dem beschrénkten Gesichtspunkte der Willkdr zu
Uberprifen. Diese Beschrankung fuhrte dazu, dass jede Umschreibung dieses Begriffs
anerkannt wurde, fur die sachliche Griinde vorgebracht werden konnten ( BGE 92 | 338 und
dort zitierte Urteile). Der Bundesrat wollte den Erlass des BG (iber die Anderung der
Vorschriften des ZGB und des OR betreffend das Baurecht und den Grundstiickverkehr
benitzen, um eine Sperrfrist auch fir Bauland einzuftihren und gleichzeitig den
Baulandbegriff ndher zu bestimmen. In seiner Botschaft vom 9. April 1963 und im
Gesetzesentwurf (BBl 1963 | S. 969 ff.) bezeichnete er als Bauland Grundstiicke, "die alle
(objektiven) Voraussetzungen fiir die sofortige Uberbauung erfillen” (a.a.O. S. 1000 und
1011). Diese Umschreibung wurde allerdings nicht Gesetz, aber nicht, weil die
Bundesversammlung sie als unrichtig beanstandet hétte, sondern weil die vom Bundesrat
vorgeschlagene und vom Nationalrat zundchst gebilligte dreijahrige Sperrfrist fur Bauland
(StenBull NR 1964 S. 379 ff.) gemass Beschluss des Standerates (StenBull StR 1964 S. 339
ff.) nicht eingefiihrt wurde. Das Bundesgericht aber schloss sich auf Grund der freien
Prufung, die ihm seit dem 1. Juli 1965 nach dem neuen Art. 218quater OR zusteht, der vom
Bundesrat gegebenen Definition des Baulandbegriffs an; es erblickte das Kriterium des
Baulandes darin, dass ein Grundstiick "nach den objektiven Verhaltnissen sofort tberbaut
werden kann" ( BGE 92 1 338 f.). Man kann sich fragen, ob der Baulandbegriff etwas weiter
zu umschreiben sai, in dem Sinne, dass darauf abgestellt wirde, ob das Grundstiick in naher
Zukunft Gberbaut werden kann oder nicht. In zahlreichen Fallen werden Grundstiicke zum
Zwecke der baldigen Uberbauung gekauft, obwohl sie noch nicht voll erschlossen sind,



insbesondere noch nicht an eine Kanalisation angeschlossen werden kdnnen, und obwohl
der Ké&ufer weiss, dass die Uberbauung erst nach der vollen Erschliessung oder auf deren
Zeitpunkt hin bewilligt werden wird. In den Augen der Vertragsparteien und auch nach dem
allgemeinen Sprachgebrauch BGE 93 | 597 S. 604 sind solche Grundstticke Bauland.
Indessen ist damit noch nicht gesagt, dass sie auch Bauland im Sinne des Art. 218 Abs. 2
OR sein mussen. Die vom Gesetzesentwurf 1963 gegebene und vom Bundesgericht
tbernommene Umschreibung des Baulandbegriffs - "sofortige Uberbaubarkeit" - weicht
zwar vom allgemeinen Sprachgebrauch ab, hat aber den Vorteil, dass sie eine klare
Abgrenzung erlaubt. Eine Anderung der in BGE 92 | 338 f. begriindeten Rechtsprechung
liesse sich daher nur rechtfertigen, wenn diese zu derart stossenden Ergebnissen fihren
wurde, dass an ihr nicht festgehalten werden kdnnte. Das ist jedoch nicht der Fall. Es geht
kaum an und esist auch nicht damit zu rechnen, dass in einer Gemeinde schlechthin jede
neue Baute untersagt wird, bevor das betreffende Grundstiick voll erschlossen ist. Gewiss
darf in einem Tell der Gemeinde, fur den vorlaufig noch keine Kanalisation erstellt ist, aus
polizeilichen Grinden - zum Schutz der Gewasser gegen Verunreinigung - die Errichtung
von Neubauten untersagt werden ( BGE 791 234 ), wie es auch zuldssig ist, zur
Bekampfung der Streubauweise die Zuleitung von Wasser und Strom zu beschrénken (
BGE 921 379). Fehlen solche Griinde fur eine Ablehnung des Baugesuches, so hat aber der
Grundeigentumer im Rahmen der Baugesetzgebung Anspruch auf eine Bewilligung. Wie
das Bundesgericht in BGE 92 | 339 f. festgestellt hat, kann jeder Grundeigentiimer kraft
Bundesrechts verlangen, dass die fir die Erteilung von Baubewilligungen zusténdige
kantonale Behorde einen férmlichen weiterziehbaren Entscheid dartber trifft, ob sein
Grundstuick sofort Uberbaut werden kann oder nicht. Nach dieser Rechtsprechung ist es fur
den Baulandcharakter nicht entscheidend, ob das Grundstiick an eine Kanalisation
angeschlossen und in diesem Sinne voll erschlossen ist, sondern ob der Eigentimer
Anspruch auf eine Baubewilligung hat. Allerdings kann das Fehlen einer Kanalisation ein
Grund sein, dass die zustandige Behorde die Baubewilligung zunéchst verweigert. Wo die
Baubewilligung zugesichert ist oder verlangt werden kann, ohne dass ein
Kanalisationsanschluss gefordert wird, kann aber auch ein nicht an eine Kanalisation
angeschlossenes Grundsttick als voll baureif betrachtet werden und damit Bauland im Sinne
desArt. 218 Abs. 2 OR sein.

E.7

Der Regierungsrat nimmt im angefochtenen Entscheide an, das umstrittene Grundstiick sei
(noch) kein Bauland, weil zur Zeit mangels einer gentigenden Kanalisation eine
einwandfreie BGE 93 | 597 S. 605 Beseitigung des Abwassers nicht gewahrleistet sai. Der
Entscheid ist so zu verstehen, dass aus diesem Grunde die sofortige Uberbauung des
Grundstiicks nicht bewilligt wird. Das Bundesgericht ist an die tatséchlichen Feststellungen
des angefochtenen Entscheides nicht gebunden. Es "kann" sie nach Art. 105 OG
Uberprifen; es kann also Erhebungen tber den Sachverhalt durchfiihren oder anordnen,
wenn es nach pflichtgeméassem Ermessen findet, dass dazu Anlass besteht. Der
Regierungsrat erklart, die Hauptstrange der Kanalisation der Gemeinde Jonen seien noch
nicht gebaut, und die Klaranlage, an die sie angeschl ossen werden sollen, befinde sich erst
im Stadium der Projektierung. Diein der Beschwerde als Kanalisation bezeichnete Leitung
sel "Stuckwerk"; sie konne fir die Beseitigung des Abwassers, dasim streitigen Grundstiick
nach der Uberbauung anfallen wiirde, nicht beniitzt werden. Demgegeniiber wird in der
Beschwerde lediglich vorgebracht, das vorhandene " Zwischenstiick” mtnde vorlaufig in
den Jonenbach und genlige als Kanalisationsbehelf. Damit sind aber jene Feststellungen des



Regierungsrates keineswegs widerlegt. Die Beschwerde enthalt keinerlei Ausfihrungen
uber die Eignung des Jonenbaches als Vorfluter fur die Ableitung ungeklérter Abwasser. Es
wird nicht einmal behauptet, dass eine solche Ableitung sich ohne Verstoss gegen das
Gewasserschutzgesetz durchfihren liesse. Es fehlen alle Angaben tGber die durch den
Jonenbach ganzjahrig abfliessende Wassermenge und das Gefélle wie auch dariber, dass
die Einleitung der Abwasser aus dem Uberbauten Grundstiick auch bei niederem
Wasserstand und wahrend langerer Trockenperioden mdglich ware. Unter diesen
Umstéanden darf aber die Feststellung des Regierungsrates, dass keine genligende
Moglichkeit der Abwasserbeseitigung bestehe, ohne weiteres dem Urtell zugrunde gelegt
werden. Ist diese Feststellung als richtig zu erachten, so kann auch die vom Regierungsrat
daraus gezogene Folgerung, dass das Grundsttick nicht sofort Gberbaut werden diirfe und
daher (noch) kein Bauland im Sinne des Art. 218 Abs. 2 OR sai, nicht beanstandet werden.
Hieran andert die Ruge der rechtsungleichen Behandlung, welche in diesem
Zusammenhang erhoben wird, nichts. In der Beschwerde wird geltend gemacht, dassin
Jonen und an anderen Orten unter gleichen oder &nlichen Verhaltnissen Baubewilligungen
erteilt worden seien. Ob das zutreffe, braucht nicht untersucht BGE 93 1 597 S. 606 zu
werden. Denn von einer rechtsunglei chen Behandlung kann nur die Rede sein, wenn eine
und dieselbe Behdrde eine Rechtsfrage ohne sachlichen Grund einmal so und einmal anders
entscheidet (BGE 901 8 Erw. 2, 226 f.; BGE 911 171 1.). Die Beschwerde behauptet aber
nicht, in den erwadhnten anderen Fallen sei der Entscheid vom Regierungsrat ausgegangen,
noch, dieser hétte sich mit ihnen als Aufsichtsbehdrde von Amtes wegen befassen miissen;
mehr noch, eswird nicht einmal behauptet, dass in jenen anderen Féllen der Baulandbegriff
im Sinne des Art. 218 OR habe ermittelt und angewandt werden missen.

E.8

Dadas umstrittene Grundsttick kein Bauland ist, fallt es unter die Sperrfrist des Art. 218
Abs. 10R. Sieist, well die letzte Handanderung am 21. Méarz 1961 stattgefunden hat, noch
nicht abgelaufen. In der Beschwerde wird jedoch behauptet, der Kaufrechtsvertrag sei kein
der Sperrfrist unterliegendes Rechtsgeschéft; er bilde nicht den Rechtsgrund fir eine
Handanderung. Art. 218 Abs. 1 OR unterstellt aber der Sperre allgemein die
"Verdusserung" landwirtschaftlicher Grundstticke. Der Regierungsrat hat mit Recht
angenommen, dass es sich hier um eine Verdusserung handle. Das Kaufsrecht, das der
Beschwerdefiihrer dem Vertragspartner eingerdumt hat, erméchtigt diesen, das Grundstiick
bis zum 31. Dezember 1967 ganz oder in Stlicken zu kaufen oder durch Dritte kaufen zu
lassen. Dieses Recht kann vom Berechtigten durch einseitige Willenserkl&rung ausgetibt
werden, in dem Sinne, dass der Beschwerdefuhrer ihm das Grundstiick ganz oder teilweise
verkaufen muss, und zwar vor dem Ablauf der Sperrfrist. Mit dem Kaufrechtsvertrag hat
daher der Beschwerdefihrer die Verfligung Uber das Grundstiick auf den Vertragspartner
Ubertragen. Das aber ist, wiein BGE 92 | 337 Erw. 3 dargelegt wurde, eine Verdusserung
im Sinne des Art. 218 Abs. 1 OR . Wenn dem nicht so wére, kdnnte diese Bestimmung
durch die Einrdumung von Kaufsrechten umgangen werden, so dass der Zweck der Sperre,
die Spekulation mit landwirtschaftlichen Grundstiicken zu beschranken, in vielen Féllen
nicht erreicht wirde. Das zeigt Ubrigens gerade der vorliegende Fall: Hans Laager wirde
flr das Grundstiick, das er im Jahre 1961 fur Fr. 50 000.-- erworben hat, nunmehr -
abgesehen von den Zinsen - Fr. 214 725.-- einnehmen. Unter diesen Umstanden ist es
unnotig, auf die Ausfihrungen des Beschwerdefiihrers tiber das Wesen der
Gesetzesumgehung naher einzugehen. Auch der Regierungsrat brauchte sich damit nicht zu
befassen. BGE 93 | 597 S. 607



E.9

In der Beschwerde wird beantragt, dass der Kaufrechtsvertrag zu genehmigen sei, fallser
al's genehmigungsbedirftig erachtet werden sollte. Verlangt wird eine Genehmigung "im
Sinne des Art. 218 Abs. 2 OR . Allein in dieser Bestimmung ist keine Genehmigung
vorgesehen. Die dort erwahnten V erausserungen bedirfen just keiner Genehmigung. Als
Genehmigung kdnnte im vorliegenden Fall lediglich die Erlaubnis einer vorzeitigen
Verausserung im Sinne des Art. 218bis OR in Betracht fallen. Voraussetzung dafir wére
der Nachweis wichtiger Grinde. Solche Griinde sind jedoch im hangigen Verfahren nicht
geltend gemacht worden. Esist deshalb nicht zu prifen, unter welchen V oraussetzungen bei
Kaufrechtsvertragen von Architekten Gber noch nicht voll baureife Grundstiicke wichtige
Grunde fur eine Abktrzung der Sperrfrist angenommen werden kdnnten.
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