Rechtsgrundlagen

Grundsatz

Planungsvorteil

Gemeinderitliche Richtlinien zum
Ausgleich von Planungsvorteilen

Art. 1

Diese Richtlinien stiitzen sich insbesondere auf

- das Bundesgesetz iiber die Raumplanung (Art. 5
Abs. 1 RPG) vom 22. Juni 1979

~ das Baugesetz des Kantons Bern (Art. 142
BauG) vom 9.Juni 1985

— das Baureglement der Gemeinde Spiez
(Art.103)"

Art. 2

' Der Ausgleich eines Planungsvorteils setzt vor-
aus, dass der Grundeigentiimer oder der
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 Planungsmassnahme mit
dem Grundeigentimer oder dem
Baurechtsberechtigten Verhandlungen auf.

* Der Gemeinderat entscheidet Gber einen Ver-
tragsabschluss.

‘ Vorbehalten bleiben der Abschluss eines Infra-
strukturvertrages sowie die Erhebung von Beitra-
gen und Gebihren.

Art. 3

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

? Als Planungsvorteile in Sinne von Art. 2 Abs. 1
gelten auch Umzonungen, die zu einem wesentli-
chen Planungsmehrwert flihren, wie insbesondere

Kommentar

Die tibergeordneten Vorschriften sind
im Anhang wiedergegeben.

Die Finanzierung der notwendigen
Infrastrukturanlagen ist von der
Abschbpfung des Planungsvorteils zu
unterscheiden.

Die Abgeltung eines Planungsvorteils
und die Finanzierung der Infrastruk-
turanlagen kénnen, wenn sauber ge-
trennt, im gleichen Vertrag geregelt
werden, soweil eine vertragliche Re-
gelung der Erschliessungskosten an-
gezeigt ist.

Es ist jedoch méglich, dass eine Pla-
nungsmassnahme Erschliessungsan-
lagen erfordert, ohne dass dadurch fiir
den Grundeigentiimer gleichzeitig ein

relevanter Planungsvorteil entsteht.

Durch die Umzonung einer Zone fir
offentliche Nutzungen oder Zone fiir

Sport und Freizeit in eine ordentliche

' Nach neuem Baureglement in der Fassung der dffentlichen Auflage, resp. Art. 5 des aktuell giiltigen Baureglementes



Berechnung des
Planungsmehr-

wertes

Festsetzung des Aus-
gleichs

Art der Abgeltung

Einwohnergemeinde Spiez 2 ecoptima -
Richtlinien zum Ausgleich von €

Planungsvorteilen

- Die Umzonung von einer Zone fur dffentliche

Nutzungen oder fir Zonen fir Sport und
Freizeitanlagen zu einer ordentlichen Bauzone
z.B. fur Wohnen, gemischte Nutzungen.

Art. 4

! Der Planungsmehrwert wird bestimmt durch die
Wertdifferenz des Grundsticks unmittelbar vor und
nach der Planungsmassnahme.

2 ksnnen sich die Gemeinde und der Grundeigen-
tiumer/Baurechtsberechtigte tiber die Wertdifferenz
nicht einigen, ist diese durch einen unabhangigen
Schatzer zu ermitteln.

Art. 5

! Der Planungsmehrwert ist mit einem Drittel (1/3)
des nach Artikel 4 berechneten
Planungsmehrwertes auszugleichen.

2 Fuir den Ausgleich von Planungsnachteilen gelten
die Bestimmungen tber die Enteignung.

Art. 6
Die vereinbarte Leistung ist in CHF zu beziffern und

kann mittels

— Barzahlung,
— Abtretung von Land oder Einraumung eines

Bauzone (Wohnzone oder gemischte
Zone) kann ein wesentlicher Mehrwert
entstehen. Massgebend fir die
Berechnung ist die urspriingliche
Zonenordnung vor der Einzonung in
eine Zone fiir 6ffentliche Nutzungen

oder Zone fiir Sport und Freizeit.

Die Festsetzung des Planungsmehr- -
wertes erfolgt in der Regel im Einzel-
fall. Massgebend ist der geschdtzte
(Verkehrs-) Wert der Landfldche vor
und nach der Planungsmassnahme.
Dabei sind die konkreten Verhéltnisse
(Lage, Erschliessungsgrad, Ausniit-
zung, bestehende Bausubstanz etc.)
angemessen Zu beriicksichtigen.

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

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

miteinander kombiniert werden.



Falligkeit und
Sicherheit

Einzelfall
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Kaufrechts, oder Die Kosten fir die Erstellung von
- Beteiligung an Infrastruktur- und Bauleistungen, Detailerschiiessungsstrassen sind von
welche die Gemeinde erbringen muss, Gesetzes wegen von den
abgegolten werden. Grundeigentimern zu tragen. Die
Kosten fiir

Detailerschliessungssirassen kénnen
somit nicht als
Mehrwertausgleichsleistung

angerechnef werden.

Art. 7

' Die Falligkeit der Abgeltung und die Sicherstellung Ein Mehrwert soll in der Regel erst
sind im Vertrag zu regeln. dann ausgeglichen werden miissen,
wenn er vom Grundeigentimer fat-

sdchlich realisiert wurde. Das istins-

% In der Regel wird die vertraglich festgesetzte besondere der Fall, wenn der Grund-

Planungsausgleichssumme wie folgt zur Zahlung eigentiimer das Grundstiick verkauft

fallig: oder bebaut.

— bei einem Verkauf des Grundstiickes oder Auf der anderen Seite soll mit der

— bei der Erteilung einer rechtskraftigen Félligkeit des Planungsausgleiches
Baubewilligung auf dem Grundstiick oder auch bewirkt werden, dass der

— in jedem Fall zu 50% nach 4 Jahren und die Grundeigentiimer sein Grundstiick
weiteren 50% nach 8 Jahren seit der tatsdchlich auf den Markt bringt. Mit
rechtskraftigen Einzonung der gewéahlten Regelung werden diese

beiden Zielsetzungen kombiniert.

° Bel einem ganzen oder teilweisen Verkauf der
eingezonten Landflache wird der auf die verkaufte
Flache entfallende Planungsausgleich sofort zur
Zahlung fallig. Einem Verkauf gleichgestellt sind die
Begriindung eines Baurechts, das Einbringen in eine
Gesellschaft sowie andere, wirtschaftlich einem
Verkauf gleichkommende Rechtsgeschifte.

* Im Vertrag ist eine geeignete Sicherstellung der  Als Sicherheit bieten sich verschie-

vereinbarten Planungsausgleichssumme zu dene Mdéglichkeiten (Kaufsrecht,

vereinbaren. Grundpfandrecht, Finzahlung auf ein
Sperrkonto etc.) an. Soweit méglich
soll dabei den besonderen Verhéltnis-
sen des Grundeigentiimers Rechnung
gelragen werden.

Art. 8

Der Gemeinderat kann unter Wahrung der Rechts-
gleichheit im Rahmen der Vertragsverhandlungen
besonderen Umstanden im Einzelfall Rechnung tra-
gen, indem er z.B. die Art und Félligkeit besonders



Rechtsnatur des Ver-
trages

Inhalt des Vertrages

Vertragsabschluss und
Orientierung
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regelt.
Art. 9

Der aufgrund dieser Richtlinien abgeschlossene
Vertrag ist offentlichrechtlicher Natur.
Streitigkeiten entscheiden die Verwaltungsjustiz-
behdrden.

Art. 10

Im Vertrag sind insbesondere zu regeln:

die Ausgangslage und die vorgesehene Planungs-
massnahme fiir die der Vertrag abgeschlossen
wird;

der Stand der Erschliessung des Grundstlicks
oder der Grundsticke, die dem Vertrag zugrunde
liegen;

die Leistungen (inklusive allféllige Leistungen im
Zusammenhang mit allenfalls noch notwendigen
Erschliessungsanlagen), die von den Vertrags-
parteien erbracht werden;

die Berechnung des Planungsmehrwertes;

die Festsetzung des Planungsausgleiches in
Prozenten und der Ausgleichssumme in Franken;
die Art und Weise, wie der Ausgleich geleistet
wird;

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

die Bestimmung des Verwendungszweckes;
alifallige besondere Vertragsbestimmungen;

die Vertragsglltigkeit, die Rechtsnachfolge und
die Bezahlung der Vertragskosten.

Art. 11

' Der Vertrag uber den Planungsausgleich ist in der
Regel vor der 6ffentlichen Auflage der Planungs-
massnahme vom Grundeigentimer / Baurechtsbe-
rechtigten zu unterzeichnen und spétestes vor dem
Beschluss der Planung durch das zusténdige Organ
der Gemeinde vom Gemeinderat zu genehmigen.

2 Bedarf die Planungsmassnahme der
Beséhiussfassung durch die Stimmberechtigten oder Art. 60 & BauG beim Beschluss uber
des Grossen Gemeinderates, ist gleichzeitig tber
das Zustandekommen des Vertrages zu orientieren. Konsequenzen der Planung zu orien-

Massgebend ist das Gesetz Uber die
Verwaltungsrechtspfiege.

Der Verwendungszweck richtet sich
nach dem Reglement.

Da der Verlragsabschluss nicht gegen
den Willen des Grundeigentimers er-
zwungen werden kann, muss er vor der
Beschlussfassung (ber die Pla-

nungsmassnahme erfolgen

Zustédndig zum Abschluss des Vertra-

ges ist der Gemeinderat.

Die Stimmberechtigten sind geméss

die Einzonung Uber die finanziellen



Verwendungszweck

Grundstickgewinn-

steuer

Scheitern der Ver-
tragsverhandlungen

Erléschen des Vertra-
ges

Einwohnergemeinde Spiez 5

ecoptima

Richtlinien zum Ausgleich von

Planungsvorteilen

Der Vertrag bildet jedoch nicht Bestandteil der
Planungsmassnahme.

Art. 12

! Der vereinbarte Planungsausgleich ist einem
offentlichen Zweck, nach Art. 103 BR? zuzufiihren
und soll wenn moglich in einem sachlichen
Zusammenhang mit der durchgefiihrten
Planungsmassnahme stehen.

? Die Gemeinde verwendet den Planungsausgleich
im Ubrigen zum Ausgleich von Planungsnachteilen.

Art. 13

Die Gemeinde rechnet den erbrachten Planungs-
ausgleich in Anwendung von Art. 148 Abs. 2 Steu-
ergesetz an ihre Grundstiickgewinnsteuerforderung
an.

Art. 14

' Der Grundeigentiimer oder der
Baurechtsberechtigte ist nicht zum
Vertragsabschluss verpflichtet.

? Kénnen sich die Gemeinde und der Grundeigenti-
mer oder Baurechtsberechtigte nicht tiber den Ab-
schluss eines Vertrags einigen, so verzichtet der
Gemeinderat — unter Vorbehalt iibergeordneter 6f-
fentlicher Interessen — auf die wertvermehrende
Planungsmassnahme.

Art. 15

Tritt die dem Vertrag zugrunde liegende wertver-
mehrende Planungsmassnahme nicht in Kraft, wird
die Vereinbarung liber den Ausgleich des Pla-
nungsmehrwertes gegenstandslos. In diesem Fall
erwéchst der Gemeinde keine Schadenersatzpflicht.

tieren. Der Vertrag bildet jedoch nicht
Bestandteil der éffentlichen Auflage
und kann nicht angefochten werden.

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

Es ist méglich, dass eine Einzonung
auch dann durchgefihrt werden muss,
wenn kein Vertrag zustande kommt,
weil das Grundsliick von Geselzes
wegen zur Bauzone gehort.

Das Inkraftireten des Verirages steht
in jedem Fall unter dem Vorbehalt,
dass die dem Vertrag zugrunde lie-
gende Planungsmassnahme vom zu-
stdndigen Organ beschlossen und vom
Kanlon genehmigt wird.

? Nach neuem Baureglement in der Fassung der &ffentlichen Auflage, resp. Art. 76 des aktuell gliltigen Baureglementes
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Art. 16
Kostentragung Die Ubernahme der Vertragskosten regeln die Par- In der Regel trdgt die Kosten fiir die
teien im Vertrag. Ausarbeitung des Verirages die Ge-

meinde. Das gilt insbesondere dann,
wenn die dem Vertrag zugrundelie-
gende Planungsmassnahme vom zu-
standigen Gemeindeorgan abgelehnt
wird, weil in diesem Fall gar kein Pla-
nungsvorteil entsteht. Bei kombinierten
Vertrdgen lber den Ausgleich eines
Planungsvorteils und die Finanzieru..,
von Infrastrukturkosten rechtfertigt sich
in der Regel eine entsprechende
Kostenteilung.

Genehmigungsvermerke

Diese Richtlinien werden auf den 1. April 2013 in Kraft gesetzt.

Beschlossen an der Gemeinderatssitzung vom 11. Mérz 2013

Names des Gemeinderats

er ei(reta

onrad Sigrist
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Anhang: Ubergeordnetes Recht

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

Ausgleich und Ent-
schadigung

Art. 5

' Das kantonale Recht regelt einen angemessenen

Ausgleich fiur erhebliche Vor- und Nachteile, die

durch Planungen nach diesem Gesetz entstehen.

? Fihren Planungen zu Eigentumsbeschrankun-

gen, die einer Enteignung gleichkommen, so wird

voll entschédigt.

® Die Kantone kénnen vorschreiben, dass die

Auszahlung von Enteignungsentschadigungen bei

Eigentumsbeschrénkungen im Grundbuch anzu-
merken sind.

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 Steuerge-
setzgebung erfasst. Ausserdem kénnen sich die
Grundeigentiimer, denen durch Planungsmass-
nahmen zuséatzliche Vorteile verschafft werden,
insbesondere bei der Bewilligung besonderer
Bauten und Anlagen oder von grésseren Uber-
bauungen, vertraglich verpflichten, einen ange-
messenen Anteil des Planungsmehrwertes fiir
bestimmte 6ffentliche Zwecke zur Verfiigung zu
stellen.

Mai 2000 (StG; BSG 661.11)

Art. 148

' Der Ausgleich planungsbedingter Mehrwerte
erfolgt mit der Erhebung der Grundstiickge-
winnsteuer.

? Hat eine Gemeinde Ausgleichsleistungen fir
planungsbedingte Mehrwerte an einem Grund-
stiick erhalten, so werden diese Leistungen an
ihre Grundstiickgewinnsteuerforderung ange-
rechnet, soweit sie nicht bereits als Aufwendun-

Als Aufwendungen geméss Art. 142
Steuergesefz gelten insbesondere
Beitrége an Erschliessungsanlagen
efc.
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gen im Sinne von Art. 142 beriicksichtigt worden
sind.

® Hat der Kanton solche Leistungen erhalten, so
werden sie an seine Grundstlickgewinnsteuerfor-
derung angerechnet.

ecoptima
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Anhang: Berechnungsbeispiel
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Ein Grundstiick wird von der Landwirtschaftszone in die Wohnzone 2-geschossig (W2) eingezont. Das
Grundstiick ist noch nicht erschlossen und weist eine Flache von 2'000 m? auf.

Variante 1 Unbebautes Grundstiick

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

Berechnung des zu leistenden Planungsausgleichs

Flache Grundstiick

Anrechenbare Flache

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

Ausgleichsleistung 1/3 von CHF 1'030°000.00

Variante 2

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

Berechnung des zu leistenden Planungsausgleichs

Flache Grundstiick

Bereits bebaute Flache

Anrechenbare Flache

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

Ausgleichsleistung 1/3 von CHF 445'000.00

CHF
CHF
CHF

CHF

CHF

CHF
CHF
CHF

1'000 m?
CHF

CHF

10.00
525.00
515.00

2'000 m?
2'000 m?
1'030'000.00

343'333.00

10.00
455.00
445.00

2'000 m?
1'000 m?
445'000.00

148333.00
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