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Anderung Baugesetz: Umsetzung von zwei Motionen zur Mehrwertabschépfung;
Vernehmlassung

Sehr geehrte Frau Regierungsratin
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Gemeinderat der Stadt Bern dankt Ihnen fur die Gelegenheit, zur Anderung des
Baugesetzes vom 9. Juni 1985 (BauG, BSG 721.0) betreffend die Umsetzung von zwei
Motionen zur Mehrwertabschépfung Stellung nehmen zu kénnen.

1. Einleitende Bemerkungen

Der Gemeinderat begriusst grundsétzlich die Bestrebungen, die Bestimmungen zur
Mehrwertabschépfung sprachlich zu prézisieren bzw. zu vereinheitlichen sowie das Ver-
fahren zu optimieren. Die Anpassungen bezuglich der Falligkeit der Mehrwertabgabe
bei Auf- und Umzonungen werden im Sinne der Sicherstellung der Tragbarkeit und da-
mit der Férderung der Akzeptanz der Planungsmehrwertabgaben durch die Grundeigen-
tumerschaften ebenfalls begrisst. Die Anpassungen zur Regelung der Freigrenze wer-
den demgegenuber — zumindest in der vorliegenden Form — abgelehnt. Sie klaren nicht
alle offenen beziehungsweise umstrittenen Fragen, sondern schaffen neue, zusatzliche
Unsicherheiten und bewirken dadurch wiederum Rechtsunsicherheit.

2, Umfang der Teilrevision

Es ist nicht ganz klar, weshalb gewisse zwischenzeitlich aufgetretene Unklarheiten im
Zusammenhang mit der Mehrwertabschépfung mit der vorliegenden Teilrevision ange-
gangen werden, andere jedoch nicht. Die Teilrevision beschrankt sich nach Ansicht des
Gemeinderats inhaltlich weder auf die Umsetzung der beiden Motionen Lanz und Haas
(z. B. Regelung des Zeitpunkts der Anpassung an die Teuerung) noch sprachlich auf
blosse Bereinigungen bzw. Vereinheitlichungen. Es ist daher nicht ersichtlich, weshalb
nicht gleich sdmtliche Unklarheiten umfassend beseitigt werden, sondern nur punktuell
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Anpassungen erfolgen sollen. Der Gemeinderat ist der Ansicht, dass mit der vorliegen-
den Teilrevision moglichst samtliche offenen Fragen bezuglich der Mehrwertabschép-
fung geregelt werden sollten. Andernfalls ist damit zu rechnen, dass in wenigen Jahren
bereits die nachste diesbezligliche Teilrevision des Baugesetzes folgen wird. Dies ist
weder aus Sicht der Gemeinden, des Kantons noch der Grundeigentimerinnen und
Grundeigentumer winschenswert.

Weitere Fragen, die mit der Vernehmlassungsvorlage nicht geklart werden, liegen vor
bezuglich:

e der maximal zulassigen Hohe der Freigrenze (und nicht eines Freibetrags) bei Um-
und Aufzonungen (vgl. nachstehender Antrag zu Artikel 142a Absatz 5 BauG unter
Ziffer 3),

e der abschliessenden Regelung der Freigrenze (und nicht eines Freibetrags) durch
das kantonale Recht bei Einzonungen (vgl. nachstehender Antrag zu Artikel 142a
Absatz 4 BauG unter Ziffer 3),

e der Freigrenze und der Falligkeit bei der Erhebung einer Mehrwertabgabe fir die
Zuweisung von Land zu einer Materialabbau- und Deponiezone (vgl. die nachste-
henden Antrage zu Artikel 142a Absatz 5 BauG und zu Artikel 142c Absatz 1 und
1a unter Ziffer 3),

e der Abgabepflicht von Baurechtsnehmerinnen und Baurechtsnehmern sowie von
Stockwerkeigentimerinnen und Stockwerkeigentimern (diesbezuglich wirden Pra-
zisierungen begrisst) und

e der Prazisierung von Artikel 142 Absatz 2 BauG bzw. der Frage, wann Grundstiicke
«unmittelbar 6ffentlichen Zwecken dienen». Prazisierungen wirden zu den folgen-
den Fragen begrusst:

o st die Zuteilung zum Verwaltungsvermégen alleine und abschliessend ent-
scheidend oder ist (auch) der konkrete Verwendungszweck massgebend,

o wie ist die Zuteilung vorzunehmen, wenn Dritte die Unterscheidung von Finanz-
und Verwaltungsvermégen nicht kennen,

o koénnen nur Grundstiicke, die einer Z6N, Freiflache oder ZPP zugeteilt sind, 6f-
fentlichen Zwecken dienen und

o wie ist bei einer bloss teilweisen Nutzung eines Grundstucks zu 6ffentlichen
Zwecken vorzugehen?

Zudem fehlt im Vernehmlassungsentwurf eine Ubergangsregelung. Viele Gemeinden im
Kanton Bern haben bereits Reglemente tber die Planungsmehrwertabgabe erlassen
und gestutzt darauf Entwirfe von Abgabeverfagungen mit der 6ffentlichen Auflage von
Planungen zugestellt. Es muss daher geregelt werden, wie in diesen Féllen weiter vor-
zugehen ist, falls die bisherigen Reglemente der Gemeinden den angepassten Rege-
lungen des Baugesetzes widersprechen.
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3. Fragen/Bemerkungen und Detailantrdge zu den einzelnen Artikeln:

Artikel (neu/geandert)
BauG

Stellungnahme

142 Abs. 4 und 5

Die sprachlichen bzw. systematischen Prazisierungen wer-
den begrusst.

142a Abs. 4

Die sprachliche und inhaltliche Préazisierung wird grundséatz-
lich begrusst. Fur eine endgultige Klarung wirde es be-
grusst, wenn die Freigrenze von Fr. 20 000 Franken bei Ein-
zonungen als solche (Abgrenzung von Freibetragen) und als
zwingend bezeichnet wirde.

Antrag: Abs. 4 (gedndert):

«Bei einer Einzonung wird auf planungsbedingte Mehrwerte
bis zu einer Freigrenze von 20 000 Franken keine Abgabe
erhoben. Héhere Freigrenzen sind unzuldssig.

142a Abs. 5

Grundsatzlich wird begrisst, dass die in gewissen Fachkrei-
sen bisher umstrittene Frage geklart wird, ob gemass kanto-
nalem Recht unterschiedliche Freigrenzen far Ein-, Um- und
Aufzonungen sowie die Zuweisung von Land in Materialab-
bau- und Deponiezonen zulassig sind. Die in Lehre und
Rechtsprechung ebenfalls bzw. gar noch starker umstrittene
Frage der zulassigen Héhe von solchen Freigrenzen wird
mit dieser neuen Bestimmung bedauernswerterweise jedoch
nicht geregelt. Es wirde begrusst, wenn auch diesbezuglich
Klarheit geschaffen wirde. Die maximal zul&ssige Hohe flr
die Freigrenze sollte sich dabei am Entscheid des Bundes-
gerichts 1C_132/2015 vom 16. August 2017 orientieren. Der
Gemeinderat beantragt daher als Kompromisslésung zwi-
schen der bisherigen Lésung der Stadt Bern (Freigrenze von
20 000 Franken) und einigen sehr hohen Freigrenzen ande-
rer Berner Gemeinden (z.B. Freigrenze von 150 000 Fran-
ken in der Gemeinde Ko&niz) eine von den Gemeinden frei
festlegbare Freigrenze von maximal 50 000 Franken. Zudem
soll auch hier klargestellt werden, dass es sich um eine Frei-
grenze und nicht um einen Freibetrag handelt.

Abgelehnt wird demgegeniber eine zwingende Festlegung
einer Freigrenze fur Mehrwertabgaben bei der Zuweisung
von Land in Materialabbau- und Deponiezonen. Da hier ver-
tragliche Vereinbarungen zulassig sind, der Abgabesatz
nicht zwingend vorgéngig im Reglement festgelegt werden
muss und die Abgabe auch in Form von (manchmal schwer
exakt bezifferbaren) Sachleistungen erfolgen kann, ist eine
zwingende fixe Freigrenze nach Ansicht des Gemeinderats
hier nicht sachdienlich. Es soll den Gemeinden freigestellt
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sein, ob sie auch fur diesen Abschépfungstatbestand eine
fixe Freigrenze festlegen wollen. Verzichten sie darauf, liegt
es in ihrem Ermessen, gemass dem neuen Artikel 142b Ab-
satz 2 BauG zu entscheiden, ob sie (im Rahmen der Vorga-
ben von Artikel 5 RPG, also einer angemessenen Abschép-
fung erheblicher Planungsvorteile) Uberhaupt und falls ja in
welcher H6he und Form eine Mehrwertabgabe erheben.

Antrag: Abs. 5 (geé&ndert):

«Die Gemeinden regeln gegebenenfalls im Reglement, bis
zu welcher Freigrenze planungsbedingte Mehrwerte bei Um-
und Aufzonungen von der Abgabe befreit werden. Die Frei-
grenze darf maximal 50 000 Franken betragen.»

Antrag: Abs. 6 (neu):

«Die Gemeinden kénnen im Reglement eine Freigrenze fest-
legen, bis zu welcher planungsbedingte Mehrwerte bei der
Zuweisung von Land in Materialabbau- und Deponiezonen
von der Abgabe befreit werden. »

142b Abs. 3 und 4

Die sprachlichen Prazisierungen zugunsten einer einheitli-
chen Begrifflichkeit werden begrusst.

142b Abs. 5

Mit dieser neuen Bestimmung wird ausdriicklich festgelegt,
dass die Gemeinden bei der Zuweisung von Land in Materi-
alabbau- und Deponiezonen in ihrem Entscheid, ob und falls
ja in welcher H6he sie einen planungsbedingten Mehrwert
abschopfen, frei sind. Diese Klarstellung und die den Ge-
meinden gewéhrte Regelungsfreiheit wird begrisst.

142c Abs. 1 und 1a

Es wird begrisst, dass die Unklarheit bezuglich der Frage,
ob die bisherige Regelung im BauG abschliessend und
zwingend fur samtliche Abschépfungstatbestande gilt, besei-
tigt wird. Es wird sehr begrusst, dass die Mehrwertabgabe
bei Um- und Aufzonungen nicht mehr bei der Verdusserung
der entsprechenden Grundstucke fallig werden soll. Dies er-
hoht die Tragbarkeit der Abgabe bei Verausserungen von
Grundstiicken mit nicht realisierten Nutzungspotentialen aus
Auf- oder Umzonungen durch Privatpersonen. Dies tragt
nach Ansicht des Gemeinderats zur Akzeptanz der Abgabe
auch fur kleinflachige innere Verdichtungen auf Grundsti-
cken von Privatpersonen massgeblich bei.

Alternativ kdnnte grundsatzlich auch die bisherige Fallig-
keitsregelung fur Um- und Aufzonungen beibehalten werden.
Dann wiirde der Gemeinderat jedoch die Einfuhrung einer
Reglung begrussen, gemass welcher Gemeinden in ihren
Reglementen eine der vorliegend vorgeschlagenen Fallig-
keitsregelung entsprechende Bestimmung fur grossflachige
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Um- und Aufzonungen vorsehen kénnten. Es ist davon aus-
zugehen, dass Um- und Aufzonungen, welche im Einzelfall
auf Wunsch der jeweiligen Grundeigentimerschaft erfolgen,
ohnehin zeitnah realisiert bzw. das entsprechende Nut-
zungspotential durch Uberbauung umgesetzt wird. Die Ab-
gabe ist damit in diesen Féallen auch fur Privatpersonen
tragbar. Problematisch sind grundséatzlich einzig grossfla-
chige Um- und Aufzonungen, die nicht auf ausdricklichen
Wunsch oder gar gegen den Willen bestimmter Grundeigen-
tumerschaften erfolgen und welche dann bei Verdusserung
der Liegenschaften eine fur Privatpersonen nicht tragbare
Abgabepflicht auslésen.

Es soll weiter nach Ansicht des Gemeinderats ausdrucklich
festgehalten werden, dass die Gemeinden den Falligkeits-
zeitpunkt fur Geld- oder Sachleistungen bei der Zuweisung
von Land zu Materialabbau- oder Deponiezonen frei vertrag-
lich vereinbaren kénnen (analog zum neuen Art. 142b Abs. 5
BauG bzgl. Héhe des Abgabesatzes). Ansonsten bestehen
hier weiterhin Unsicherheiten, ob es sich um eine ausdrtick-
liche Kompetenzdelegation an die Gemeinden oder eine un-
absichtliche Regelungslicke handelt.

Antrag: Abs. 1° (neu):

«Falls die Gemeinden in ihrem Reglement eine Mehrwertab-
gabe fur die Zuweisung von Land zu Materialabbau- oder
Deponiezonen vorsehen, legen sie den Zeitpunkt der Féllig-
keit im entsprechenden Vertrag fest. »

142d Abs. 2

Grundsatzlich wird die Vereinfachung des Verfahrens be-
grusst. Allerdings wird mit der neuen Bestimmung nicht pra-
zisiert, in welcher Form und in welchem Umfang die Informa-
tion der Grundeigentumer zu erfolgen hat. Hier wurden Pra-
zisierungen im Gesetzestext oder zumindest im Vortrag be-
grusst.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich mit dieser Anpassung
jedoch nichts am Grundproblem andert, dass sich Grundei-
gentumerinnen und Grundeigentiimer rechtlich gegen Pla-
nungen zur Wehr setzen kdénnten, weil ihnen gleichzeitig mit
der Planung auch die voraussichtliche H6he der Mehrwert-
abgabe mitgeteilt wird. Ob diese Mitteilung in Form eines
Verfagungsentwurfs oder einer «Information» (welche je-
doch gemass Artikel 142d Absatze 2, 3 und 3a BauG den-
noch unter Vorbehalt der Teuerung bereits den definitiven
Abgabebetrag enthalt) ergeht, macht diesbeziglich wohl
keinen grossen Unterschied. Es muss daher weiterhin mit
Widerstand gegen «ungewollte» Um- und Aufzonungen sei-
tens der Grundeigentimerschaft gerechnet werden.
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142d Abs. 3 und 3a

Die sprachlichen Prazisierungen zugunsten einer einheitli-
chen Begrifflichkeit werden begrisst. Ebenfalls wird be-
grusst, dass nunmehr klargestellt wurde, dass die Abgabe
Uberhaupt und konkret bis zum Zeitpunkt der Falligkeit der
Teuerung unterliegt.

142d Abs. 4

Es wird begrusst, dass prazisiert wird, bis zu welchem Zeit-
punkt vertragliche Vereinbarungen tber die Abschépfung
planungsbedingter Mehrwerte in Form von Geld- und Sach-
leistungen bei der Zuweisung von Land im Materialabbau-
und Deponiezonen spatestens abzuschliessen sind.

Art. T4-1 (nicht im Ver-
nehmlassungsentwurf
enthalten)

Es ist eine Ubergangsregelung vorzusehen, welche den Fall
regelt, dass eine Gemeinde eine Planung mit einem Entwurf
einer Mehrwertabgabeverfugung nach den bisherigen Be-
stimmungen (insbesondere kommunale Regelungen zur
Freigrenze) bereits vor Inkrafttreten der vorliegenden Revi-
sionsvorlage 6ffentlich aufgelegt, diese jedoch noch nicht
definitiv verfugt hat. So gibt es einerseits Gemeinden, wel-
che in ihren Reglementen fiur Um- und Aufzonungen héhere
Freigrenzen als die vorliegend beantragte Maximalgrenze
vorgesehen haben. Anderseits gibt es auch Gemeinden,
welche fur Um- und Aufzonungen aufgrund der bisherigen
Rechtsauskinfte des AGR in ihren Reglementen keine sepa-
raten Freigrenzen vorgesehen haben, sondern davon aus-
gingen, dass fur samtliche planungsbedingten Mehrwerte
von Gesetzes wegen eine Freigrenze von 20 000 Franken
gilt. Es ist zu regeln, ob in Féllen, in welchen bereits ein
Entwurf einer Abgabeverfugung zugestellt wurde und die de-
finitive Abgabeverfugung erst nach Inkrafttreten der vorlie-
genden Revisionsvorlage beschlossen wird):

e hochstens die beantragte maximale Freigrenze gemaéss
Artikel 142a Absatz 5 BauG (neu, vgl. Antrag) beruck-
sichtigt werden kann (falls das kommunale Reglement
bisher héhere Freigrenzen vorgesehen hat), bzw.

e in Gemeinden, welche fur Um- und Aufzonungen in ihren
Reglementen keine separaten Freigrenzen vorgesehen
haben, weiterhin eine generelle Freigrenze von 20 000
Franken bei samtlichen planungsbedingten Mehrwerten
berticksichtigt werden kann, obwohl eine solche Frei-
grenze neu gemass Artikel 142a Absatz 5 BauG aus-
driacklich im kommunalen Reglement vorgesehen wer-
den miusste.
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Der Gemeinderat dankt Ihnen fur die wohlwollende Prufung der Antrége und die Be-
ricksichtigung seiner Stellungnahme.

Freundliche Griusse

=

Alec von Graffenried
Stadtprasident

r. Jurg Wichtermann
adtschreiber



