Rechtsgrundlagen

Grundsatz
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Richtlinien des Gemeinderates zum Aus-
gleich von Planungsvorteilen

Art. 1

Rechtsgrundlagen fiir den Ausgleich von Pla-
nungsvorteilen bilden:

— das Bundesgesetz iiber die Raumplanung (Art.

5 Abs. 1 RPG)

— das Baugesetz des Kantons Bern (Art. 142
BauG)

Art. 2

' Der Ausgleich eines Planungsmehrwertes setzt
voraus, dass der Grundeigentiimer/Baurechtsbe-
rechtigte durch eine Planungsmassnahme einen
wesentlichen Vorteil erhalt.

2 In diesem Fall nimmt der Gemeinderat oder eine

von ihm bezeichnete Kommission rechtzeitig vor
Erlass der beabsichtigten Planungsmassnahme

mit dem Grundeigentimer oder Baurechtsberech-

tigten Verhandlungen iliber den angemessenen
Ausgleich des Planungsvorteils auf.

Kommentar
Nicht Bestandteil der Vorschriften,
nur Erlduterung

Art. 5 Abs. 1 RPG

Ausgleich und Entschéddigung

" Das kantonale Recht regeit einen
angemessenen Ausgleich fiir erheb-
liche Vor- und Nachteile, die durch
Planungen nach diesem Gesetz ent-
stehen.

Art. 142

Ausgleich von Planungsvorteilen
Die Planungsvorteile werden durch
die Steuergesetzgebung erfasst.
Ausserdem kdnnen sich die Grund-
eigentiimer, denen durch Planungs-
massnahmen zusétzliche Vorteile
verschafft werden, insbesondere bei
der Bewilligung besonderer Bauten
und Anlagen oder von grésseren
Uberbauungen, vertraglich verpflich-
ten, einen angemessenen Anteil des
Planungsmehrwertes fiir bestimmte
6ffentliche Zwecke zur Verfiigung zu
stellen.

Eine Regelung im Baureglement ist
nicht notwendig.



Planungsvorteil
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% Uber den Abschluss eines entsprechenden Ver-
trages entscheidet der Gemeinderat. Vorbehalten
bleiben der Abschluss eines Infrastrukturvertrages
sowie die Erhebung von Beitragen und Gebihren.

Art. 3

' Als Planungsvorteil gelten die Einzonung eines
Grundstiickes oder der Erlass einer Uberbauungs-
ordnung fiir besondere Bauten und Anlagen nach
Art. 19 ff BauG.

2 Einzonungen bis zu einer Landflache von 500 m?
gelten nicht als wesentlicher Vorteil.

Von der Abschépfung eines Pla-
nungsvorteils zu unterscheiden ist
die Finanzierung der notwendigen
Infrastrukturaniagen mittels Vertrag
oder durch Beitrdge und Gebiihren.

In der Regel werden die Abgeltung
eines Planungsmehrwertes und die
Finanzierung der notwendigen Infra-
strukturanlagen im gleichen Vertrag
geregelt. Es ist jedoch méglich, dass
eine Planungsmassnahme Er-
schliessungsanlagen erfordert, ohne
dass dadurch fir den Grundeigen-
tiimer gleichzeitig ein relevanter
Planungsvorteil entsteht.

Um- resp. Aufzonungen von einer
Wohnzone W2 in eine Dorfzone DZ
schaffen dem Grundeigentiimer in
der Regel keinen relevanten Vorteil.
Bei der Einzonung von bebauten
Grundstiicken ist im konkreten Fall
aufgrund der bestehenden Nutzung
und der vorhandenen Bausubstanz
zu beurteilen, ob ein relevanter Pla-
nungsvorteil entsteht. Durch den Er-
lass einer Uberbauungsordnung ent-
steht nur dann ein relevanter Pla-
nungsvorteil, wenn diese gleich-
zeitig mit einer Einzonung oder we-
sentlichen Nutzungserhéhung ver-
bunden ist. Uberbauungsordnungen
in Zonen mit Planungspflicht ver-
schaffen dem Grundeigentiimer kei-
nen relevanten Vorteil.

Die blosse Arrondierung einer Par-
zelle sowie die Neueinzonung fiir ein
Einfamilienhaus sollen nicht ausge-
glichen werden miissen.



Berechnung des
Planungsmehr-
wertes

Festsetzung des Aus-
gleichs
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Art. 4

' Der Planungsmehrwert wird bestimmt durch die
Wertdifferenz des Grundstiickes unmittelbar vor
und unmittelbar nach der Planungsmassnahme.

2 Vom so ermittelten Planungsvorteil kann in je-
dem Fall eine Flache von 500 m? in Abzug ge-
bracht werden.

Kénnen sich die Gemeinde und der Grundeigen-
timer/Baurechtsberechtigte Gber die Wertdifferenz
nicht einigen, ist diese durch einen unabhédngigen
Schéatzer zu ermitteln.

Art. 5

' Bei der Einzonung in eine Wohnzone oder eine
Dorfzone sind 30% des ermittelten Mehrwertes
auszugleichen.

2 Bei der Einzonung in eine Arbeits- oder Garten-
bauzone wird auf einen Mehrwertausgleich ver-
zichtet.

3 Fur den Ausgleich von Planungsnachteilen gel-
ten die Regeln zur Enteignung.

Die Festsetzung des Planungsmehr-
wertes erfolgt in der Regel im Ein-
zelfall. Massgebend ist der ge-
schétzte (Verkehrs-)Wert der Land-
fldche vor und nach der Planungs-
massnahme. Dabei sind die konkre-
ten Verhéltnisse (Lage, Er-
schliessungsgrad, Ausniitzung, be-
stehende Bausubstanz etc.) ange-
messen zu beriicksichtigen, wabei in
der Regel nicht der maximal erziel-
bare, sondern eher ein Mindest-preis
zu ermitteln ist. Im Rahmen einer
OP-Revision kann dieser Preis auch
pauschaliert werden.

Abzugelten ist nur die Fldche, die
die «Freigrenze» von 500 m2 iiber-
steigt. In der Regel wird dieser Ab-
zug bei jedem eingezonten Grund-
stiick gewéhrt. Liegen mehrere
Grundstiicke des gleichen Grundei-
gentiimers in einem zusammenhén-
genden Einzonungsgebiet, wird der
Abzug nur einmal gewéhrt.

Der Ausgleich soll im éffentlichen In-
teresse liegen und «angemessens
sein.

Die Einzonung von Bauland fir die
Erhaltung oder Schaffung neuer Ar-
beitsplétze liegt im 6ffentlichen Inte-
resse und rechtfertigt deshalb, in
diesen Fallen auf einen Ausgleich
des Planungsmehrwertes zu verzich-
ten.

Fir den Ausgleich von Planungs-
nachteilen gilt die bundesgerichtli-
che Rechtsprechung zur Enteignung.
Fiir die Gemeinde besteht in diesem
Fall kein Regelungsbedarf.



Art der Abgeltung

Falligkeit und
Sicherheit
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Art. 6

' Die vereinbarte Leistung kann mittels

— Barzahlung,

— Abtretung von Land oder Einrdumung eines
Kaufrechts oder

— Beteiligung an anfélligen Infrastruktur- und Bau-
leistungen, welche die Gemeinde erbringen
muss,

erfolgen

2 Der Wert der Leistung ist in Fr. zu beziffern.

Art. 7

' Die Failligkeit des Planungsausgleichs und die
Sicherstellung sind im Vertrag zu regeln.

2 In der Regel wird der vertraglich festgesetzte

Planungsausgleich wie folgt zur Zahlung fallig:

— 1/3 innert 3 Jahren nach Inkrafttreten der Pla-
nungsmassnahme

— 1/3 nach Inkrafttreten der Baubewilligung spéa-
testens jedoch nach 6 Jahren seit dem Inkraft-
treten der Planung

— 1/3 beim Baubeginn, spétestens jedoch 9 Jahre
nach Inkrafttreten der Planung.

3 Bei einem ganzen oder teilweisen Verkauf der
eingezonten Landflache wird der entsprechende
Planungsausgleich sofort zur Zahlung fallig. Ei-
nem Verkauf gleichgestellt, sind die Begriindung
eine Baurechts, das Einbringen in eine Gesell-
schaft sowie andere, wirtschaftlich einem Verkauf
gleichkommende Rechtsgeschafte.

* Der vereinbarte Planungsausgleich ist im Vertrag
auf geeignete Weise sicherzustellen.

In welcher Form der Planungsmehr-
wert auszugleichen ist, muss im Ver-
trag geregelt werden. Es ist auch
denkbar, dass verschiedene Varian-
ten miteinander kombiniert werden.

Der Wert soll in jedem Fall in Fr. be-
ziffert werden.

Ein Mehrwert soll in der Regel erst
dann ausgeglichen werden miissen,
wenn er vom Grundeigentiimer tat-
séchlich realisiert wurde. Das ist
insbesondere der Fall, wenn der
Grundeigentiimer das Grundstick
verkauft.

Auf der anderen Seite soll mit der
Falligkeit des Planungsausgleiches
auch bewirkt werden, dass der
Grundeigentiimer sein Grundstick
tatsdchlich auf den Markt bringt. Mit
der gewdhlten Regelung werden die-
se beiden Zielsetzungen kombiniert.

Als Sicherheit bieten sich verschie-
dene Mdéglichkeiten (Grundpfand-
recht, Bankgarantie etc.) an. Soweit
mdglich soll dabei den besonderen
Verhéltnissen des Grundeigentiimers
Rechnung getragen werden.



Einzelfall

Rechtsnatur des Ver-
trages
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Art. 8

Der Gemeinderat kann im Rahmen der Vertrags-
verhandlungen besonderen Umstanden im Einzel-
fall unter Wahrung der Rechtsgleichheit Rechnung
tragen, indem er den Planungsausgleich ange-
messen reduziert oder die Art und Falligkeit be-
sonders regelt.

Art. 9

Bei einem Ausgleich eines Planungsmehrwertes
handelt es sich um einen 6ffentlichrechtlichen
Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Grund-
eigentimer/Baurechtsberechtigten. Allfdllige Strei-
tigkeiten werden von den Verwaltungsjustizbehor-
den beurteilt.

Bei einer Rickfiihrung von einer
Hofstattzone in eine Bauzone W2
oder D2 kénnen die besonderen
Umsténde zu einer Reduktion oder
allenfalls sogar zu einem Verzicht
auf einen Planungsausgleich fihren.
Das Gleiche gilt z.B. auch, wenn:

- der eingezonte Parzellenteil auf-
grund der ungiinstigen Form oder
wegen bestehender Bauabsténde
(Strassenbaulinie, Gewdsserabstand
etfc.) nicht selbststdndig iiberbaubar
ist

— das neu eingezone Grundstick be-
reits weitgehend lberbaut ist oder

— auf dem Grundstiick Dienstbarkei-
ten lasten, welche eine Uberbauung
dauerhaft einschrénken.

Besondere Umstédnde, die eine an-
dere Regelung der Félligkeit gebie-
ten kénnen, liegen z.B. vor, wenn
ein Grundeigentiimer selber nicht in
der Lage ist, die Baureife eines
Grundstiickes herbeizufiihren, weil
er auf die Mitwirkung von benach-
barten Grundeigentiimern oder der
Gemeinde angewiesen ist.

Finanzielle und/oder persénliche
Griinde rechtfertigen in der Regel
keine besondere Regelung.

Massgebend ist das Gesetz iber die
Verwaltungsrechtspfiege.



Inhalte des Vertrages

Vertragsabschluss und
Orientierung

Verwendungszweck
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Art. 10

Im Vertrag sind insbesondere zu regeln:

— die Ausgangslage und die Planungsmassnahme
fir die der Vertrag abgeschlossen wird

— die Leistungen, die von den Vertragsparteien
erbracht werden

— die Berechnung des Mehrwertes

— die Festsetzung des Planungsausgleiches in %
und Fr.

— die Art und Weise in der der Ausgleich geleistet
wird

— der auf den Einzelfall abgestimmte Zeitpunkt
der Falligkeit und die vereinbarte Sicherheit

— die Bestimmung des Verwendungszweckes

— allféllige besondere Vertragsbestimmungen

— die Vertragsgiiltigkeit, die Rechtsnachfolge und
die Bezahlung der Vertragskosten

Art. 11

' Der Vertrag iiber den Planungsausgleich ist in
der Regel vor der 6ffentlichen Auflage der Pla-
nungsmassnahme vom Grundeigentu-
mer/Baurechtsberechtigten zu unterzeichnen und
spatestes vor dem Beschluss durch das zu-
standige Gemeindeorgan vom Gemeinderat zu
genehmigen.

? Bedarf die Planungsmassnahme der Beschluss-
fassung durch die Stimmberechtigten, so sind die-
se gleichzeitig Gber das Zustandekommen des
Vertrages zu orientieren. Der Vertrag bildet jedoch
nicht Bestandteil der Planungs-massnahme.

Art. 12

Der vereinbarte Planungsausgleich muss einem
offentlichen Zweck zugefiihrt werden und soll
wenn moglich in einem sachlichen Zusammenhang
mit der durchgefiithrten Planungsmassnahme ste-
hen.

vgl. Mustervertrag

Da der Vertragsabschluss nicht ge-
gen den Willen des Grundeigentii-
mers erzwungen werden kann, muss
er vor der Beschlussfassung lber
die Planungsmassnahme erfolgen.

Zustédndig zum Abschluss des Ver-
trages ist der Gemeinderat.

Die Gemeindeversammlung ist ge-
méss Art. 60 a BauG beim Be-
schluss liber die Einzonung iiber die
finanziellen Konsequenzen der Pla-
nung zu orientieren. Der Vertrag bil-
det jedoch nicht Bestandteil der 6f-
fentlichen Auflage und kann auch
nicht angefochten werden.

Geméss Art. 142 BauG ist der abg-
schépfte Planungsmehrwert fiir ei-
nen bestimmten 6ffentlichen Zweck
zur Verfligung zu stellen.

Nach Mdéglichkeit ist der Zweck dem
die Leistung im konkreten Fall zu
gute kommen soll, im Vertrag néher
zu regeln.



Grundstiickgewinn-
steuer
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Art. 13

Die Gemeinde anerkennt, den erbrachten Planungsaus-
gleich in Anwendung von Art. 148 Abs. 2 Steuergesetz
an ihre Grundstiickgewinnsteuer anzurechnen.

Mdgliche Verwendungszwecke sind:
- die Abgeltung von besonderen
Planungsleistungen (Wettbewerb,
Gutachten etc.)

— die Finanzierung von besonderen
Infrastrukturanlagen und Einrichtun-
gen, die dem Grundstick direkt oder
indirekt dienen

-~ die Finanzierung von 6kologischen
Aufwertungs- und Ausgleichsmass-
nahmen

- etc.

Diese Bestimmung hat lediglich de-
klaratorischen Charakter. Massge-
bend ist Art. 148 Steuergesetz.

Art. 148 StG

Planungsbedingte Mehrwerte

1 Der Ausgleich planungsbedingter
Mehrwerte erfolgt mit der Erhebung
der Grundstiickgewinnsteuer.

2 Hat eine Gemeinde Ausgleichsleis-
tungen fiir planungsbedingte Mehr-
werte an einem Grundstiick erhalten,
so werden diese Leistungen an ihre
Grundstiickgewinnsteuerforderung
angerechnet, soweit sie nicht bereits
als Aufwendungen im Sinne von Art.
142 beriicksichtigt worden sind.

3 Hat der Kanton solche Leistungen
erhalten, so werden sie an seine
Grundstiickgewinnsteuerfarderung
angerechnet.

Als Aufwendungen geméss Art. 42

Steuergesetz gelten insbesondere

Beitrdge an Erschliessungsanlagen
etc.



Scheitern der
Vertragsverhand- lun-
gen

Erlédschen des Vertra-
ges

Kostentragung
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Art. 14

' Der Grundeigentiimer/Baurechtsberechtigte ist
nicht zum Vertragsabschluss verpflichtet.

2 Konnen sich die Gemeinde und der Grundeigen-
ti-mer/Baurechtsberechtigte nicht Gber den Ab-
schluss eines Vertrags einigen, so verzichtet der

Gemeinderat - unter Vorbehalt Gbergeordneter 6f-

fentlicher Interessen — auf die wertvermehrende
Planungsmassnahme.

Art. 15

Tritt die dem Vertrag zugrunde liegende wertver-
mehrende Planungsmassnahme nicht in Kraft,
wird die Vereinbarung Uiber den Ausgleich des
Planungsmehrwertes gegenstandslos. In diesem
Fall erwachst der Gemeinde keine Schadener-
satzpflicht.

Art. 16

Die Ubernahme der Vertragskosten regeln die
Parteien im Vertrag.

Beschlossen an der Gemeinderatsitzung vom 9. Juli 2007

Gemeinderat Grossaffoltern

Die Prasidentin
Elisabeth’ Ryser

Grossaffoltern OP/4_Resultate/Mehrwertabs

ichtlinien_GR_070711.doc

Es ist maglich, dass eine Einzonung
auch dann durchgefiihrt werden
muss, wenn kein Vertrag zustande
kommt, weil das Grundstiick von
Gesetzes wegen zur Bauzone ge-
hort.

Das Inkrafttreten des Vertrages
steht in jedem Fall unter dem Vor-
behalt, dass die dem Vertrag
zugrunde liegende Planungsmass-
nahme vom zustdndigen Organ be-
schlossen und vom Kanton geneh-
migt wird.

In der Regel trdgt die Kosten fiir die
Ausarbeitung des Vertrages die Ge-
meinde. Das gilt insbesondere dann,
wenn die dem Vertrag zugrundelie-
gende Planungsmassnahme vom zu-
stédndigen Gemeindeorgan abgelehnt
wird, weil in diesem Fall gar kein
Planungsvorteil entsteht. Bei kombi-
nierten Vertrdgen liber den Aus-
gleich eines Planungsvorteils und
die Finanzierung von Infrastruktur-
kosten rechtfertigt sich in der Regel
eine entsprechende Kostenteilung.



