GEMEINDE
urtenenschonbuhl

Richtlinie des Gemeinderates zum Ausgleich von Planungsvorteilen

Rechtsgrundlagen

Grundsatz

Planungsvorteil

Berechnung des
Planungsmehr-
wertes

Art. 1

Rechtsgrundlagen fiir den Ausgleich von Planungsvorteilen bilden:
— das Bundesgesetz Uber 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
Grundeigentimer/Baurechtsberechtigte durch eine Planungsmassnahme
einen wesentlichen Vorteil erhalt.

% In diesem Fall nimmt der Gemeinderat oder eine von ihm bezeichnete
Kommission rechtzeitig vor Erlass der beabsichtigten Planungsmass-
nahme mit dem Grundeigentimer oder Baurechtsberechtigten Verhand-
lungen lber den angemessenen Ausgleich des Planungsvorteils auf.

® Uber den Abschluss eines entsprechenden Vertrages entscheidet der
Gemeinderat. Vorbehalten bleiben der Abschluss eines Infrastrukturver-
trages sowie die Erhebung von Beitrdgen und Geblhren.

Art. 3

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

% Pro Grundeigentiimer sowie seinem Rechtsnachfolger gilt wahrend ei-
nem Planungshorizont von 15 Jahren eine Einzonung bis zu einer Land-
flache von insgesamt 600 m? nicht als wesentlicher Vorteil.

Art. 4

' Der Planungsmehrwert wird bestimmt durch die Wertdifferenz des
Grundstlickes unmittelbar vor und unmittelbar nach der Planungsmass-
nahme.

2 Vom so ermittelten Planungsvorteil kann ein Grundeigentiimer und sein
Rechtsnachfolger wéahrend einem Planungshorizont von 15 Jahren bis
maximal 600 m? in Abzug bringen, wenn die eingezonte Flache héchs-
tens 1'000 m? betragt. Bei einer Einzonung von mehr als 1'000 m? ist die
ganze eingezonte Flache ausgleichspflichtig.



Festsetzung des Aus-
gleichs

Art der Abgeltung

Falligkeit und
Sicherheit

8Konnen sich die Gemeinde und der Grundeigentii-
mer/Baurechtsberechtigte Uber die Wertdifferenz nicht einigen, ist diese
durch einen unabhéangigen Schatzer zu ermitteln.

Art. 5

" Von dem nach Artikel 4 berechneten Planungsmehrwert ist ein Drittel
auszugleichen.

% Fur den Ausgleich von Planungsnachteilen gelten die Regeln zur Ent-
eignung.

Art. 6

' Die vereinbarte Leistung kann mittels

— Barzahlung,

— Abtretung von Land oder Einrdumung eines Kaufrechts, oder

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

erfolgen.

2 Der Wert der Leistung ist in Franken zu beziffern.

Art. 7

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

% In der Regel wird der vertraglich festgesetzte Planungsausgleich wie

folgt zur Zahlung fallig:

— 1/3 nach Inkrafttreten der Planungsmassnahme

— 1/3 nach Inkrafttreten der ersten Baubewilligung spéatestens jedoch
nach 4 Jahren seit dem Inkrafttreten der Planung

— 1/3 beim Baubeginn (Schnurgerliistabnahme), spatestens jedoch 8 Jah-
re nach Inkrafttreten der Planung.

® Bei einem ganzen oder teilweisen Verkauf der eingezonten Landflache
wird der entsprechende Planungsausgleich sofort zur Zahlung fallig. Ei-
nem Verkauf gleichgestellt sind die Begriindung eines Baurechts, das
Einbringen in eine Gesellschaft sowie andere, wirtschaftlich einem Ver-
kauf gleichkommende Rechtsgeschéafte.

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



Besondere Verhaltnis-
se

Rechtsnatur des Ver-
trages

Inhalte des Vertrages

Vertragsabschluss und
Orientierung

Verwendungszweck

Art. 8

Der Gemeinderat kann im Rahmen der Vertragsverhandlungen besonde-
ren Verhaltnissen im Einzelfall unter Wahrung der Rechtsgleichheit
Rechnung tragen, indem er z.B die Art und Félligkeit besonders regelt.

Art. 9

Der Ausgleichsvertrag ist ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der
Gemeinde und dem Grundeigentimer/Baurechtsberechtigten. Allfallige
Streitigkeiten werden von den Verwaltungsjustizbehérden beurteilt.

Art. 10

Im Vertrag sind insbesondere zu regeln:

— die Ausgangslage und die Planungsmassnahme fir die der Vertrag ab-
geschlossen wird;

— die Leistungen, die von den Vertragsparteien erbracht werden

— die Berechnung des Mehrwertes;

— die Festsetzung des Planungsausgleiches in Prozenten und Franken;

— die Art und Weise in der der Ausgleich geleistet wird;

— der auf den Einzelfall abgestimmte Zeitpunkt der Félligkeit und die
vereinbarte Sicherheit;

— die Bestimmung des Verwendungszweckes;

— allfallige besondere Vertragsbestimmungen;

— die Vertragsgultigkeit, die Rechtsnachfolge und die Bezahlung der Ver-
tragskosten.

Art. 11

' Der Vertrag tiber den Planungsausgleich ist in der Regel vor der 6ffent-
lichen Auflage der Planungsmassnahme vom Grundeigentimer / Bau-
rechtsberechtigten zu unterzeichnen und spéatestes vor dem Beschluss
durch das zustandige Gemeindeorgan vom Gemeinderat zu genehmigen.

2 Bedarf die Planungsmassnahme der Beschlussfassung durch die
Stimmberechtigten, so sind diese gleichzeitig GUber das Zustandekommen
des Vertrages zu orientieren. Der Vertrag bildet jedoch nicht Bestandteil
der Planungsmassnahme.

Art. 12

Der vereinbarte Planungsausgleich muss einem &ffentlichen Zweck zuge-
fahrt werden und soll wenn méglich in einem sachlichen Zusammenhang
mit der durchgefihrten Planungsmassnahme stehen.



Grundstiickgewinn-
steuer

Scheitern der Ver-
tragsverhandlungen

Erldschen des Vertra-
ges

Kostentragung

Art. 13

Die Gemeinde anerkennt, den erbrachten Planungsausgleich in Anwen-
dung von Art. 148 Abs. 2 Steuergesetz an ihre Grundstiickgewinnsteuer
anzurechnen.

Art. 14

' Der Grundeigentiimer/Baurechtsberechtigte ist nicht zum Vertragsab-
schluss verpflichtet.

2 Kénnen sich die Gemeinde und der Grundeigentii-
mer/Baurechtsberechtigte nicht tber den Abschluss eines Vertrags eini-
gen, so verzichtet der Gemeinderat — unter Vorbehalt Ubergeordneter &f-
fentlicher Interessen — auf die wertvermehrende Planungsmassnahme.

Art. 15

Tritt die dem Vertrag zugrunde liegende wertvermehrende Planungs-
massnahme nicht in Kraft, wird die Vereinbarung Uber den Ausgleich des
Planungsmehrwertes gegenstandslos. In diesem Fall erwéchst der Ge-
meinde keine Schadenersatzpflicht.

Art. 16

Die Ubernahme der Vertragskosten regeln die Parteien im Vertrag.

Beschlossen vom Gemeinderat am 5. Marz 2007

Gemeinde Urtenen-Schoénbihl

Namens des Gemeind
Der Prasident:

sig. Hansueli Kummer

erates
Der Sekretéar:

sig. Hansjorg Lanz



Anhang: Kommentar zu einzelnen Artikeln

Zu Artikel 1

Die Bestimmungen des lbergeordneten Rechtes finden sich in Anhang 2. Eine Rechtsgrundlage im Gemein-
debaureglement ist nicht erforderlich.

Zu Artikel 2

Von der Abschépfung eines Planungsvorteils zu unterscheiden ist die Finanzierung der notwendigen Infra-
strukturanlagen mittels Vertrag oder durch Beitrdge und Gebuhren.

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 Grundeigentiimer gleichzeitig ein relevanter Pla-
nungsvorteil entsteht.

Zu Artikel 3

Als Einzonung gilt die Zuweisung eines Grundstiickes von der Landwirtschaftszone oder einer dhnlichen Zone
in der nach den bisherigen Festlegungen keine oder nur beschrankt Bauten zulédssig sind (wie eine Zone flr
offentliche Nutzungen fir militdrische Anlagen, eine Bauernhofzone) zu einer ordentlichen Bauzone. Selbst-
verstandlich gilt die Umzonung der Hofparzelle einer Bauernhofzone zu einer Bauzone nicht als Einzonung im
Sinne von Artikel 3, weil die Hofparzelle bereits Gberbaut ist.

Besondere Bauten und Anlagen nach Art. 19 ff. BauG sind Bauten, die erheblich von der durchschnittlichen
Bauweise abweichen oder erhebliche Auswirkungen auf die Erschliessung oder das Siedlungskonzept einer
Gemeinde haben kénnen, wie Hochhauser, Einkaufszentren, grosse Industriehallen oder Terrassenhduser.

Zu Artikel 4

Die Festsetzung des Planungsmehrwertes erfolgt in der Regel im Einzelfall. Massgebend ist der geschatzte
(Verkehrs-) Wert der Landflache vor und nach der Planungsmassnahme. Dabei sind die konkreten Verhaltnis-
se (Lage, Erschliessungsgrad, Ausniitzung, bestehende Bausubstanz etc.) angemessen zu bericksichtigen,
wobei in der Regel nicht der maximal erzielbare, sondern eher ein Mindestpreis zu ermitteln ist. Im Rahmen
einer OP-Revision kann dieser Preis auch pauschaliert werden.



Bei kleineren Einzonungen bis hochstens 1'000 m? kann ein Grundeigentiimer wahrend eines Planungshori-
zontes (von einer Gesamtrevision der Ortsplanung bis zur ndchsten Gesamtrevision der Ortsplanung, i.d.R. 15
Jahre) maximal 600 m? in Abzug bringen. Einzonungen von mehr als 1'000 m?sind in jedem Fall voll aus-
gleichspflichtig.

Zu Artikel 5

Der Ausgleich soll im 6ffentlichen Interesse liegen und «<angemessen» sein. Aus diesem Grund soll der Anteil
des Ausgleichs nur einen Drittel betragen. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtes wéare auch ein ho-
herer Anteil zulassig.

Fir den Ausgleich von Planungsnachteilen gilt die bundesgerichtliche Rechtsprechung zur Enteignung. Fur
die Gemeinde besteht in diesem Fall kein Regelungsbedarf.

Zu Artikel 6

In welcher Form der Planungsmehrwert auszugleichen ist, muss im Vertrag geregelt werden. Es ist auch
denkbar, dass verschiedene Varianten miteinander kombiniert werden.

Der Wert soll in jedem Fall in Franken beziffert werden.

Wird der Planungsausgleich durch eine Landabtretung geleistet richtet sich der Wert nach der der Mehrwert-
ausgleichsberechnung zu Grunde gelegten Verkehrswertschatzung.

Zu Artikel 7

Ein Mehrwert soll in der Regel in Etappen ausgeglichen werden. Die Leistung des Mehrwertausgleichs soll
zudem einen gewissen Druck ausliben, das Grundstlck auch tatsachlich zu Gberbauen. In der Regel soll des-
halb der Ausgleich in drei Etappen fallig werden.

Selbstverstandlich ist im Rahmen der Vertragsverhandlungen auf die Méglichkeiten des Grundeigentiimers
oder der Grundeigentimerin Ricksicht zu nehmen und allenfalls eine andere Falligkeit zu vereinbaren.

In jedem Fall soll aber darauf geachtet werden, dass der Mehrwertausgleich auch tatséchlich geleistet wird.
Aus diesem Grund ist der Betrag sicherzustellen. Als Sicherheit bieten sich verschiedene Mdglichkeiten
(Grundpfandrecht, Bankgarantie etc.) an. Soweit mdglich soll dabei den besonderen Verhaltnissen des
Grundeigentimers Rechnung getragen werden.



Zu Artikel 8

Besonderen Situationen muss der Gemeinderat Rechnung tragen. Ist z.B. der eingezonte Parzellenteil auf-
grund der ungiinstigen Form oder wegen bestehender Bauabstidnde (Strassenbaulinie, Gewésserabstand etc.)
nicht selbststandig Gberbaubar, ware eine volle Leistung unangemessen.

Besondere Umsténde, die eine andere Regelung der Félligkeit gebieten kdnnen, liegen z.B. vor, wenn ein
Grundeigentimer selber nicht in der Lage ist, die Baureife eines Grundstiickes herbeizufiihren, weil er auf die

Mitwirkung von benachbarten Grundeigentimern oder der Gemeinde angewiesen ist.

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

Zu Artikel 9

Artikel 9 hat erklarenden Charakter, massgebend ist das Gesetz (iber die Verwaltungsrechtspflege.

Zu Artikel 10

Je nach Situation sind auch andere Inhalte festzulegen. Art. 10 bietet eine Checkliste an welche Punkte ins-
besondere zu denken ist. Es kdnnen im Einzelfall aber auch andere Inhalte nétig sein.

Zu Artikel 11

Da der Vertragsabschluss nicht gegen den Willen des Grundeigentimers erzwungen werden kann, muss er
vor der Beschlussfassung Uber die Planungsmassnahme erfolgen.

Zustandig zum Abschluss des Vertrages ist der Gemeinderat.
Die Gemeindeversammlung ist gemé&ss Art. 60 a BauG beim Beschluss Uber die Einzonung Uber die finanziel-

len Konsequenzen der Planung zu orientieren. Der Vertrag bildet jedoch nicht Bestandteil der 6ffentlichen
Auflage und kann auch nicht angefochten werden

Zu Artikel 12

Gemass Art. 142 BauG ist der abgeschdpfte Planungsmehrwert fir einen bestimmten 6ffentlichen Zweck zur
Verfligung zu stellen.

Welchem Zweck die Leistung im konkreten Fall zu gute kommen soll, ist im Vertrag naher zu regeln.



In Frage kommen z.B.

- die Abgeltung eines Anteils an den Planungskosten (Ortsplanung),

- die Finanzierung von Infrastrukturanlagen, die den Vertragsparteien zu Gute kommen,

- die Finanzierung anderer Einrichtungen, die den Grundstiicken Vorteile bringen kénnen,

- die Finanzierung anderer Einrichtungen und Anlagen, die der Offentlichkeit zu Gute kommen,

- Renaturierungsmassnahmen sowie Massnahmen des Landschafts- und Gewasserschutzes (z.B. fir Bepflan-
zungen, andere 6kologische Aufwertungsmassnahmen sowie deren Abgeltungen infolge Ertragsausfallen
und Bewirtschaftungseinschrankungen).

- eine aktive Bodenpolitik sowie

- die Gewéahrung finanzieller Beitrdge an Bauten, die nach Minergiestandard erstellt werden. Vorgesehen ist
ein Beitrag in Ergdnzung zu den Leistungen des Kantons. Nach Mdéglichkeit wird dabei der vom Kanton ge-
leistete Beitrag verdoppelt.

Zu Artikel 13

Vgl. den Wortlaut von Art. 148 Abs. 2 Steuergesetz im Anhang.

Zu Artikel 14

Es ist mdglich, dass eine Einzonung auch dann durchgefuhrt werden muss, wenn kein Vertrag zustande
kommt, weil das Grundstliick von Gesetzes wegen zur Bauzone gehort.

Zu Artikel 15

Das Inkrafttreten des Vertrages steht in jedem Fall unter dem Vorbehalt, dass die dem Vertrag zugrunde lie-
gende Planungsmassnahme vom zustéandigen Organ beschlossen und vom Kanton genehmigt wird.

Zu Artikel 16

In der Regel tréagt die Kosten fiir die Ausarbeitung des Vertrages die Gemeinde. Das gilt insbesondere dann,
wenn die dem Vertrag zugrundeliegende Planungsmassnahme vom zustadndigen Gemeindeorgan abgelehnt
wird, weil in diesem Fall gar kein Planungsvorteil entsteht. Bei kombinierten Vertragen tber den Ausgleich ei-
nes Planungsvorteils und die Finanzierung von Infrastrukturkosten rechtfertigt sich in der Regel eine entspre-
chende Kostenteilung.



Anhang: Ubergeordnetes Recht

Bundesgesetz vom 22. Juni 1979 Uber die Raumplanung (RPG; SR 700)

Ausgleich und Ent-
schadigung

Art. 5

' Das kantonale Recht regelt einen angemessenen Ausgleich fir erhebliche
Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach diesem Gesetz entstehen.

2 Fuhren Planungen zu Eigentumsbeschrankungen, die einer Enteignung
gleichkommen, so wird voll entschadigt.

® Die Kantone kénnen vorschreiben, dass die Auszahlung von Enteignungs-
entschadigungen bei Eigentumsbeschrankungen im Grundbuch anzumerken
ist.

Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BauG; BSG 721.0)

Ausgleich von Pla-
nungsvorteilen

Steuergesetz vom 21.

Planungsbedingte
Mehrwerte

Art. 142

Die Planungsvorteile werden durch die Steuergesetzgebung erfasst. Aus-
serdem kdénnen sich die Grundeigentimer, denen durch Planungsmassnah-
men zusétzliche Vorteile verschafft werden, insbesondere bei der Bewilli-
gung besonderer Bauten und Anlagen oder von grésseren Uberbauungen,
vertraglich verpflichten, einen angemessenen Anteil des Planungsmehrwer-
tes fur bestimmte 6ffentliche Zwecke zur Verfigung zu stellen.

Mai 2000 (StG; BSG 661.11)

Art. 142

' Der Ausgleich planungsbedingter Mehrwerte erfolgt mit der Erhebung der
Grundstlickgewinnsteuer.

% Hat eine Gemeinde Ausgleichsleistungen fiir planungsbedingte Mehrwerte
an einem Grundstick erhalten, so werden diese Leistungen an ihre Grund-
stiickgewinnsteuerforderung angerechnet, soweit sie nicht bereits als Auf-
wendungen im Sinne von Art. 142 berlcksichtigt worden sind".

® Hat der Kanton solche Leistungen erhalten, so werden sie an seine
Grundstickgewinnsteuerforderung angerechnet.

Y Als Aufwendungen gemaiss Art. 42 Steuergesetz gelten insbesondere Beitrage an Erschliessungsanlagen etc.



Anhang: Berechnungsversionen

Ein Grundstiick wird von der Landwirtschaftszone in die Wohnzone W2 eingezont.
Alle Landwerte sind Schatzungen.

Beispiel 1

Einzonung von 800 m? (Variante erschlossen)

Wert LWZ pro m? CHF 5.00
Wert Wohnzone W2 erschlossen CHF 375.00
Planungsmehrwert pro m? CHF 370.00

Berechnung des zu leistenden Planungsausgleichs

Flache Grundstiick 800 m?
Abziehbare Flache' 600 m®
Anrechenbare Flache 200 m?
Total Planungsmehrwert (Planungsmehrwert pro m? multipliziert mit der CHF 74'000.00
anrechenbaren Flache)

Ausgleichsleistung 1/3 von CHF 74'000.00 CHF 24'666.00
Beispiel 2

Einzonung von 800 m? (Variante nicht erschlossen)

Wert LWZ pro m? CHF 5.00
Wert Wohnzone W2 nicht erschlossen CHF 305.00
Planungsmehrwert pro m? CHF 300.00

Berechnung des zu leistenden Planungsausgleichs

Flache Grundstiick 800 m?
Befreite Flache 600 m?
Anrechenbare Flache' 200 m?
Total Planungsmehrwert (Planungsmehrwert pro m? multipliziert mit der CHF 60'000.00
anrechenbaren Flache)

Ausgleichsleistung 1/3 von CHF 60'000.00 CHF 20'000.00

! Ein Abzug ist, wahrend einem Planungshorizont, d.h. von einer Ortsplanungsrevision bis zur nachsten (i.d.R. wahrend
15 Jahren), fir einen Grundeigentiimer und dessen Rechtsnachfolger nur bis maximal 600 m? einmal moglich. Bei mehre-
ren Einzonungen von unter 600 m? werden die einzelnen Abzige fiir denselben Grundeigentiimer oder dessen Rechts-
nachfolger zusammengezahlt. Erreichen die gesamten Abziige 600 m® werden die eingezonten Flachen die dariiber liegen
voll ausgleichspflichtig.
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Beispiel 3
Einzonung von 1'200 m? (Variante erschlossen)

Wert LWZ pro m?
Wert Wohnzone W2 erschlossen
Planungsmehrwert pro m?

Berechnung des zu leistenden Planungsausgleichs

Flache Grundstiick

Abziehbare Fléche

Anrechenbare Flache

Total Planungsmehrwert (Planungsmehrwert pro m? multipliziert mit der
anrechenbaren Flache)

Ausgleichsleistung 1/3 von CHF 444'000.00

Beispiel 4
Einzonung von 1'200 m? (Variante nicht erschlossen)

Wert LWZ pro m?
Wert Wohnzone W2 nicht erschlossen
Planungsmehrwert pro m?

Berechnung des zu leistenden Planungsausgleichs

Flache Grundstiick

Befreite Flache

Anrechenbare Flache

Total Planungsmehrwert (Planungsmehrwert pro m? multipliziert mit der
anrechenbaren Flache)

Ausgleichsleistung 1/3 von CHF 360'000.00

CHF
CHF
CHF

CHF

CHF

CHF
CHF
CHF

CHF

CHF

5.00
375.00
370.00

1'200 m?
Kein Abzug
1'200 m?
444'000.00

148'000.00

5.00
305.00
300.00

1'200 m?
Kein Abzug
1'200 m?
360'000.00

120'000.00
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Beispiel 5
Einzonung von 10'000 m? (Variante erschlossen)

Wert LWZ pro m?
Wert Wohnzone W2 erschlossen
Planungsmehrwert pro m?

Berechnung des zu leistenden Planungsausgleichs

Flache Grundstiick

Abziehbare Fléche

Anrechenbare Flache

Total Planungsmehrwert (Planungsmehrwert pro m? multipliziert mit der
anrechenbaren Flache)

Ausgleichsleistung 1/3 von CHF 3'700'000.00

Einzonung von 10'000 m? (Variante nicht erschlossen)

Wert LWZ pro m?
Wert Wohnzone W2 nicht erschlossen
Planungsmehrwert pro m?

Berechnung des zu leistenden Planungsausgleichs

Flache Grundstiick

Befreite Flache

Anrechenbare Flache

Total Planungsmehrwert (Planungsmehrwert pro m? multipliziert mit der
anrechenbaren Flache)

Ausgleichsleistung 1/3 von CHF 3'000'000.00

CHF
CHF
CHF

CHF

CHF

CHF
CHF
CHF

CHF

CHF

5.00
375.00
370.00

10'000 m?
Kein Abzug
10'000 m?
3'700'000.00

1'233'333.00

5.00
305.00
300.00

10'000 m?
Kein Abzug
10'000 m?
3'000'000.00

1'000'000.00
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