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Vorwort

Die Baulandmobilisierung sowie der Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile bildeten
zentrale Elemente der vom Bundesparlament am 15. Juni 2012 beschlossenen, vom Volk am 3.
Marz 2013 bestatigten und am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen Teilrevision des Bundesgesetzes
Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz RPG; SR 700).

Diese beiden Hauptelemente der Teilrevision des RPG (im Folgenden RPG1 genannt) sind
Gegenstand der am 1. April 2019 in Kraft getretenen Teilrevision des Raumplanungsgesetzes
fiir den Kanton Graubiinden (KRG; BR 801.100). Das KRG wurde mit neuen Bestimmungen
Uber die Baulandmobilisierung (Art. 19-19h KRG), mit neuen Bestimmungen tber den Vor- und
Nachteilsausgleich sowie mit einer gemeinsamen Ubergangsbestimmung ergénzt.

Im Zentrum des vorliegenden Handbuchs stehen Erlduterungen zu den einzelnen neuen KRG-Be-
stimmungen und zu den dazugehdorigen Verfahrensprozessen und Vollzugshilfen (Kapitel 2-5).

Das Handbuch ist eine Vollzugshilfe und richtet sich primar an die fiir den Vollzug in erster
Linie zustandigen Gemeinden und deren Planungsbiiros. Daneben enthalt es auch niitzliche
Vorlagen und Informationen fir Private. Das Handbuch dient der Konkretisierung und Umset-
zung der auf Stufe Gesetz und Verordnung festgelegten Inhalte und Verfahrensablaufe. Es
fordert eine einheitliche und rechtskonforme Vollzugspraxis und tragt zur Umsetzung der in
RPG1 angestrebten Ziele bei.

Bei Bedarf wird das Handbuch aktualisiert und erganzt. Die Gemeinden werden per E-Mail
Uber wichtige Anpassungen informiert.

Samtliche erwahnten Vollzugshilfen fir die Gemeinden und Privaten stehen online in PDF-

und/oder Word- resp. Excel-Form zur Verfligung. Die jeweils aktuelle Version des Handbuchs
sowie der Vollzugshilfen sind online verfligbar auf der Webseite des ARE GR (www.are.gr.ch).

Amt fir Raumentwicklung Graubiinden






1. Einleitende Ausfiihrungen

1.1. Baulandmobilisierung und Mehrwertausgleich als
zentrale Elemente von RPG1

Die neuen Vorschriften iber die Baulandmobilisierung bezwecken im Kern die Sicherstellung
der (subjektiven) Verfligharkeit von Bauland und damit die Verhinderung der Baulandhortung.
Dies ist fur eine haushélterische Nutzung des Bodens zentral und ddmmt gleichsam die fort-
wahrende Ausdehnung des Siedlungsgebiets auf die «griine Wiese» hinaus.

Beim Ausgleich planungsbedingter Vor- und Nachteile geht es auf der einen Seite um eine
angemessene (teilweise) Abschopfung des Mehrwerts, der dem Boden als Folge planerischer
Massnahmen des Staates, wie z. B. Ein-, Um- und Aufzonungen, erwachst. Dieser angemessenen
Abschopfung liegen Gerechtigkeitsgedanken zugrunde. Andererseits geht es um die staatliche
Entschadigung des Minderwerts, den der Boden aufgrund von planerischen Massnahmen wie z.
B. Auszonungen erleidet. Eine solche Entschdadigung kommt gemass RPG, KRG und gemass der
Raumplanungsgesetzgebung aller Kantone grundsétzlich nur in Betracht, wenn die planerische
Massnahme die in der bundesgerichtlichen Rechtsprechung entwickelten Voraussetzungen
einer sogenannten materiellen Enteignung erfillt.

1.2. Allgemeines zur Baulandmobilisierung

1.2.1. Bedeutung der Baulandmobilisierung

Bauzonen sind entsprechend dem Bedarf in den nachsten 15 Jahren zu dimensionieren (Art.
15 Abs. 1 RPG). Gemass Art. 15 Abs. 2 RPG sind zu gross bemessene Bauzonen ausdricklich zu
verkleinern. Bei der Bemessung der Bauzonengrdsse haben sich die Gemeinden grundsatzlich
alle Nutzungsreserven anrechnen zu lassen, also alle Bauzonenflachen, die rechtlich Gberbaubar
sind und bisher dennoch nicht Gberbaut wurden (Art. 15 Abs. 4 lit. b RPG). Es drangen sich vor
diesem Hintergrund griffige Massnahmen auf, um uniiberbaute Baugrundstiicke zeitgereicht
ihrer Zweckbestimmung zufiihren zu kénnen (Art. 15 Abs. 4 lit. d und Art. 15a RPG). Solange
eine Gemeinde solche Massnahmen nicht ergriffen hat, kann sie grundsatzlich keine Neuein-
zonungen vornehmen.

Die verstarkte Mobilisierung der Bauzonen war eines der Hauptziele von RPG1. Wird ein Grund-
stlick einer Bauzone zugewiesen, soll es innert einer gewissen Zeit auch tiberbaut werden. Dies
ist jedoch nicht immer der Fall. Es gibt Bauzonenflachen, die viele Jahre uniiberbaut bleiben,
sei es, weil sie nicht hinreichend erschlossen sind, sei es wegen Baulandhortung.

Die geschilderte Entwicklung hat zur Folge, dass die Gemeinden trotz an sich erheblicher
uniberbauter Bauzonenreserven laufend am Siedlungsrand neue Landwirtschaftsflachen der
Bauzone zuflihren missten, um der Nachfrage nach Bauland gerecht werden zu kénnen. Dies
flhrt zu einer schleichenden Ausdehnung der Bauzonen auf die «griine Wiese» hinaus mit



entsprechenden Konsequenzen fir die Landwirtschaft und die Landschaft. Das RPG 1 schiebt
dieser Entwicklung einen Riegel, indem es neu ausdriicklich vorschreibt, dass gehortetes Bauland
bei der Bemessung der maximal zuldssigen Bauzonenreserve gleichermassen mitgerechnet
werden muss wie auf dem Baulandmarkt verfligbare Grundstiicke (Art. 15 Abs. 4 lit. b RPG).

Vor diesem Hintergrund werden die Gemeinden mit RPG 1 einerseits angewiesen, bei Einzo-
nungen die Verflgbarkeit der Grundstiicke fiir den vorgesehenen baulichen Zweck rechtlich
sicherzustellen, damit das geschilderte Hortungsproblem wenigstens bei neuen Bauzonen
nicht (mehr) entsteht (Art. 15 Abs. 4 lit. d RPG). Anderseits sind auch fiir bereits bestehende
Bauzonen Massnahmen zu ergreifen, damit sie auf dem Baulandmarkt verfligbar werden und
so zur Deckung der Baulandnachfrage beitragen kénnen (Art. 15a RPG). Es ist unerwiinscht,
wenn es bauunwillige Grundeigentiimerinnen resp. Grundeigentiimer in der Hand haben, an
zentralen Stellen dauerhaft Liicken in die Bauzonen reissen zu lassen.

1.2.2. Konzept der Regelung der Baulandmobilisierung im KRG

Entsprechend der vorstehend umschriebenen Ausgangslage unterscheidet das KRG in der Fas-
sung gemass Teilrevision vom 25. Oktober 2018, in Kraft seit 1. April 2019, zwei Félle: Einerseits
die Einzonung, also die Ausscheidung von neuen Bauzonen auf Boden, der bisher nicht zu den
Bauzonen gehorte. Anderseits bestehende Bauzonen, d. h. Bauzonen, die von der bisherigen
in die neue Nutzungsplanung Gibernommen werden (altrechtliche Bauzonen).

Die Regelung der Baulandmobilisierung im KRG weist vor dem dargelegten Hintergrund fol-
gende Eckpfeiler auf:

a. Verpflichtung der Gemeinden zur Schaffung der nétigen Rahmenvoraussetzungen (Art. 19a
KRG), damit Bauzonen generell zeitgerecht Gberbaut werden kénnen (Quartierplanung,
Erschliessung, Baulandumlegung, Beseitigung sonstiger hemmender Umstande etc.);

b. Sicherstellung der Bauverpflichtung bei Neueinzonungen mit Sanktionen im Falle der
Nichterfillung durch:

| Schaffung einer gesetzlichen Grundlage im KRG, damit die Bauverpflichtung (samt
Sanktionen im Fall deren Nichterfillung) vertraglich zwischen Gemeinde und Grundei-
gentlimerschaft vereinbart werden kann (Art. 19b KRG);

| Verankerung einer gesetzlichen Bauverpflichtung unmittelbar im KRG selbst fir den
Fall, dass keine vertragliche Vereinbarung zustande kommt (Art. 19c KRG), dies samt
Regelung der Sanktionen, falls die Bauverpflichtung nicht erfiillt wird (Uberbauungs-
frist acht Jahre mit Abweichungsmoglichkeit im kommunalen Baugesetz; Sanktionen:
Kaufrecht Gemeinde nach Art. 19d KRG, Entlassung aus der Bauzone nach Art. 19e KRG
oder weitere Sanktionen gemass Art. 19f KRG, die fakultativim Baugesetz der Gemeinde
vorgesehen werden kdnnen);



c. Sicherstellung der Bauverpflichtung bei bestehenden Bauzonen mit Sanktionen im Fall
der Nichterfillung durch:

| Schaffung einer gesetzlichen Grundlage im KRG, die es den Gemeinden rechtlich ermdog-
licht, in der Ortsplanung eine Bauverpflichtung (auch) fiir bestehende Bauzonen ein-
flhren zu konnen, dies samt Regelung der Sanktionen, falls die Bauverpflichtung nicht
erfallt wird (Art. 19g KRG). Der Auftrag an die Gemeinden zur Einfihrung von Bauver-
pflichtungen (auch) fiir bestehende Bauzonen ergibt sich behdrdenverbindlich aus dem
KRIP-S, Kap. 5.2.

d. Schaffung einer gesetzlichen Grundlage im KRG, die es den Gemeinden rechtlich ermog-
licht, als alternative Mobilisierungsmassnahme das Instrument der befristeten Ein-, Um-
und Aufzonung bei projektbezogenen Nutzungsplanungen einzufihren (Art. 19h KRG;
«Planungen auf Zeit» mit automatischem Dahinfallen der Zonierung resp. Planfestlegungen
nach unbenutztem Ablauf der Frist).



1.2.3. Schematische Darstellung des Konzepts der Baulandmobilisierung

Baulandmobilisierung

Grundvoraussetzungen,
Herstellung der Baureife

| Areal- oder Quartierplanung
| Landumlegung, Abtausch
| Erschliessung

| Erleichternde Vorschriften

Einzonungen

1. Vertragliche Sicherstellung
| Bauverpflichtung (max. 10 Jahre)

| Falls nicht erfullt: u. a. Kaufrecht der
Gemeinde

Bei fehlendem Vertrag:

2. Subsidiare gesetzliche Sicherstellung
| Bauverpflichtung (8 Jahre, abdanderbar im
BauG der Gemeinde: 2-10 Jahre)

| Falls nicht erfullt: u. a. Kaufrecht der
Gemeinde

Sicherstellung der
Baulandverfiigbarkeit

Befristete Ein-, Um- und
Aufzonung (Frist z. B. fiinf
Jahre)
| Bei projektbezogenen Nut-
zungsplanungen

| Automatischer Rickfall in
die vormalige Zonierung

rechtsgiiltige Bauzone (vor dem 1. April 2019)

1. Basis im KRG: Gemeinde kann in der
Ortsplanung (Baugesetz und Zonenplan)
Bauverpflichtungen mit Kaufrecht der
Gemeinde anordnen.

| Kennzeichnung der betroffenen Flachen im
Zonenplan

| Festlegung Bauverpflichtung (max. 8 Jahre)

| Falls nicht erfullt: u. a. Kaufrecht der
Gemeinde nach festgelegten Prioritaten fiir
die Ubernahme

Massnahmen bei Nichteinhaltung der Bauverpflichtung

1. Kaufrecht Gemeinde zum Verkehrswert (fakultativ bei Bedarf, Voraussetzungen und Modali-

taten gemass KRG), oder

2. Entlassung aus der Bauzone, wo siedlungsplanerisch sinnvoll (Verfiigungsweg), oder

3. Weitere Massnahmen der Gemeinde, wie etwa:

| Lenkungs- oder Ersatzabgabe (z. B. jahrlich 1-5 % des Verkehrswerts)

| Erhéhter Mehrwertabgabesatz je nach Hortungsdauer



1.3. Allgemeines zum Mehrwertausgleich

1.3.1. Bedeutung des Mehrwertausgleichs

Dem Instrument des Mehrwertausgleichs liegen Gerechtigkeitsiiberlegungen zugrunde. Pla-
nungsvorteile sind das Ergebnis staatlicher Tatigkeiten. Werden die Nutzungsméglichkeiten
auf einem Grundstiick — und damit die erzielbaren Ertrage — verbessert, gewinnt das Land an
Wert. Grundsticke, die z. B. aus der Landwirtschaftszone in eine Bauzone eingezont werden,
erfahren regelmassig erhebliche Mehrwerte von mehreren hundert Franken pro Quadratmeter.
Bei einer durchschnittlichen Bauparzelle von ca. 600 m? kann der Planungsmehrwert rasch
einmal hunderttausende Franken betragen. Bislang konnten die Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentiimer solche Planungsgewinne — abgesehen von einer allfalligen Grundstiickge-
winnsteuer —in jedem Fall zu 100 % fur sich behalten. Neu haben sie einen Teil davon in Form
einer Abgabe dem Gemeinwesen abzuliefern. Da die Grundeigentiimerschaft keine eigene
Leistung fur diesen Mehrwert erbringen musste, wird dies als gerecht angesehen.

Die Abgabe zum Mehrwertausgleich (MWA) kann im Weiteren einen Beitrag zur Erreichung
zentraler raumplanerischer Ziele wie der Baulandmobilisierung leisten. Dies namentlich beim
Falligkeitsgrund der Verausserung. Wird die Abgabe auf den Kaufpreis geschlagen, diirfte sich
die Motivation zur Uberbauung des erworbenen Grundstiicks entsprechend vergréssern.

Indem der Ertrag aus der Abgabe in erster Linie flir die Finanzierung von Auszonungskosten
einzusetzen ist, unterstltzt das Instrument schliesslich die Herbeiflihrung bundesrechtskonfor-
mer Bauzonengrossen. Bauzonenverkleinerungen werden tendenziell erleichtert, wenn Aussicht
besteht, dass sie unter Umstanden entschadigt werden.

1.3.2. Eckpfeiler der Regelung des Mehrwertausgleichs im KRG

Die Regelung des Ausgleichs planungsbedingter Vor- und Nachteile im KRG beruht auf folgen-
den Grundsatzen und Eckpfeilern:

a. Die Umsetzung des Vorteilsausgleichs erfolgt im Falle von Einzonungen iber das Inst-
rument der hoheitlich und einseitig verfiigten Mehrwertabgabe
Vertragliche Losungen sind im Interesse einer rechtsgleichen und einheitlichen Umsetzung
nicht mehr zuldssig, soweit es um den im KRG vorgesehenen Abgabetatbestand der Einzo-
nung geht. Nur bei den in der Kompetenz der Gemeinden stehenden weiteren Abgabetat-
bestanden wie Um- und Aufzonungen bleiben vertragliche Losungen (weiterhin) zulassig.

b. Das kantonale Recht unterstellt nur Mehrwerte als Folge von Einzonungen einer Mehr-

wertabgabepflicht. Die Abgabe betrdagt 30 % des Mehrwerts, wobei die Gemeinden
diesen Prozentsatz in ihren Baugesetzen erhéhen (u. U. reduzieren) konnen.
Abgaben auf Mehrwerte als Folge weiterer Abgabetatbestiande wie Um- und Aufzonungen
kommen nur in Betracht, wenn die Gemeinden dies in ihren Baugesetzen ausdriicklich
vorsehen, wobei sie den entsprechenden Abgabesatz selbst bestimmen kénnen (Art. 19j
Abs. 2 und 191 Abs. 4 KRG).



C.

Die Abgabehoheit liegt bei Gemeinde; Einrichten eines Controllings unerlasslich

Die Abgabe wird von den Gemeinden im Zeitpunkt der Rechtskraft der wertvermehrenden
Planung veranlagt. Eingezogen wird die Abgabe im Zeitpunkt der Falligkeit, also entweder
bei der Verdusserung des Grundstiicks oder bei der Erteilung einer Baubewilligung fir eine
Uberbauung des Grundstiicks.

Da zwischen dem Zeitpunkt der Veranlagung und dem Zeitpunkt der Falligkeit viele Jahre
liegen konnen, miissen die Gemeinden betreffend die Mehrwertabgabepflicht ein Cont-
rolling einrichten und damit organisatorisch sicherstellen, dass die bei der Gemeinde fiir die
MWA zustadndige(n) Person(en) und der Kanton auch nach vielen Jahren informiert werden,
wenn fiir ein Grundstlick mit angemerkter MWA-Pflicht eine Baubewilligung erteilt wird
oder wenn ein solches Grundstlick veraussert wird.

Das KRG sieht einen interkommunalen Ausgleichsmechanismus zwischen wachstums-
stirkeren und wachstumsschwacheren Gemeinden vor

Abgabeertrage fallen vor allem in wachstumsstarkeren Gemeinden an, wogegen in wachs-
tumsschwacheren Gemeinden gemass KRIP hauptsachlich Riickzonungen angesagt sind,
die von diesen Gemeinden im Falle einer festgestellten materiellen Enteignung zu ent-
schadigen sind.

Kantonaler Fonds fiir die Umsetzung des interkommunalen Ausgleichs

Der kantonale Fonds dient ausschliesslich der Finanzierung von Auszonungskosten der
«Rlickzonungsgemeinden». Er wird mit 75 % der Abgabeertrage der «einzonenden»
Gemeinden gespeist. Aus ihm werden 100 % der Auszonungskosten der «riickzonenden»
Gemeinden finanziert. Es sind zwischen 60 und 70 Gemeinden, die mit Auszonungskosten
konfrontiert sein werden. Das genaue Ausmass der Auszonungskosten ist von verschie-
denen ungewissen und unbeeinflussbaren Faktoren abhangig, wie etwa vom genauen
Umfang und vom Bodenpreis des auszuzonenden Landes sowie von der Rechtsprechung
zur materiellen Enteignung.

Es konnte zudem die Situation eintreten, dass die Ausgaben friiher anfallen kénnten als
die Einnahmen. Die Auszonungskosten diirften aufgrund der Terminierung der Ortspla-
nungen im KRIP-S schwergewichtig zwischen 2025 und 2035 entstehen. Demgegeniiber
werden sich die Fondseinnahmen lber einen langeren Zeitraum bis etwa 2050-2055 auf
konstantem, relativ tiefem Niveau bewegen.

Der Nachteilsausgleich beschrankt sich auf Falle, in denen die Planungsmassnahme eine
sogenannte materielle Enteignung bedeutet

Entsprechend der Rechtslage in praktisch allen anderen Kantonen werden Planungsnachteile
gemass Art. 19s KRG nur entschadigt, wenn der Tatbestand der materiellen Enteignung
erfillt ist. In jedem Fall — also auch wenn keine materielle Enteignung vorliegt — haben
gemadss Art. 19t und 19u KRG die von einer Auszonung Betroffenen aber unter gewissen
Umstanden wenigstens einen Anspruch auf Verglitung bereits getatigter Erschliessungs-
auslagen sowie auf Riickerstattung einer friiher geleisteten Mehrwertabgabe.



Schematische Darstellung des interkommunalen Ausgleichs bei der Mehrwertabgabe

Abgabehoheit Gemeinde

Mehrwertabgabe auf

Fonds

Kantonaler Fonds:

Einzonungen (30 %) | Eingang
75 %! B
Gemeinde kann bis 50 % ! A.usgang (friher als
erhohen Eingang)
| Bevorschussung mit allg.
Mitteln bis 80 Mio.
| Auflésung Fonds, wenn
Zweck erfullt und Fonds-
schuld getilgt®
25 9 12 | Uberschuss wird Gemein-
den zuriickerstattet
(anteilsmassig)
| Verwaltung durch ARE-GR
Freiwillige kommunale Kommunaler Fonds:
. 100 %
Abgabetatbestande | Verwaltung durch
(Abgabesatz bis 50 %) Gemeindevorstand
| Fondsreglement
Vereinbarungen bei Auf-
und Umzonungen, bei 100%
Abbau-und Deponiezonen

etc.
(Geld- oder Sachleistungen)

Fondszweck

Finanzierung 100 % der
Auszonungskosten,
abziglich aktueller und
kiinftiger kommunaler
MWA

Auszonungskosten:

»™ | Entschidigung an Grund-

eigentiimer bei materiel-
ler Enteignung

| Verglitung geleisteter
Erschliessungsaufwen-
dungen der Grundeigen-
tumer

| Anwalts-/Prozesskosten
der Gemeinde bei Ent-
schadigungsverfahren

Finanzierung:

| in 1. Linie Auszonungs-
kosten (Rest zulasten
kantonaler Fonds) und
Rickerstattung allfalliger
friher geleisteter MWA
an Grundeigentiimer

—>

| in 2. Linie Verwaltungs-
kosten (bspw. AIB-Gut-
achten)

| in 3. Linie Massnahmen
der Raumplanung gemass
Art. 3 RPG

| fakultativ weitere Zwecke
(sofern obige nicht gefahr-
det werden)

' Der Kantonsanteil von 75 % berechnet sich auf Basis des kantonalen Abgabesatzes von 30 % (Mehrertrage aufgrund Satzerhéhungen gehen

an die Gemeinde)

? Nach der Auflosung des kantonalen Fonds gehen 100 % der MWA-Ertrage aus Einzonungen in den kommunalen Fonds

® hach30-40Jahren (Schatzung!). Zeitpunkt abhéngig von: Rechtsprechung materielle Enteignung (restriktiv oder liberal), Umfang Auszonungen/
Bodenpreise, Umfang und Zeitpunkt der abgabepflichtigen Einzonungen, Zeitpunkt der Falligkeit der MWA
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1.3.3. Die Eckpunkte des Verfahrens fiir die Mehrwertabgabe

Zustandige Behorde fiir die Veranlagung der Mehrwertabgabe und deren Einzug bei Fal-
ligkeit ist der Gemeindevorstand. Das gesamte Mehrwertabgabeverfahren beginnt mit
der Ortsplanungsrevision und endet mit der Uberbauung oder Veriusserung der einzelnen
Bauparzellen.

Basis fiir die Veranlagungsverfiigung der Mehrwertabgabe ist ein Bewertungsgutachten
des Amtes fiir Immobilienbewertung (AIB). Das Gutachten holt die Gemeinde auf eigene
Kosten ein, dies grundsatzlich vor der Mitwirkungsauflage zur Ortsplanung. Die betroffenen
Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer werden darliber in Kenntnis gesetzt. Das
Bewertungsgutachten kann erst in Verbindung mit der Veranlagungsverfliigung angefoch-
ten werden.

Nach Rechtskraft der Genehmigung der Planungsmassnahme erldsst die Gemeinde nach
Anhorung der Betroffenen die definitive(n) Veranlagungsverfiigung(en). Die Genehmi-
gung der Planungsmassnahme erfolgt unter der Bedingung, dass die Veranlagung effektiv
erfolgt (Genehmigungsvorbehalt nach Art. 19m Abs. 2 KRG).

Sobald die Veranlagungsverfligung rechtskraftig ist, weist der Gemeindevorstand das
Grundbuchamt an, auf den betroffenen Grundstilicken die Abgabepflicht (samt Abgabehdhe)
anzumerken. Zudem weist der Gemeindevorstand bereits in der Veranlagungsverfiigung
selbst das Grundbuchamt an, auf dem abgabepflichtigen Grundstiick das gesetzliche
Pfandrecht zwecks Sicherung der veranlagten Abgabeforderung einzutragen.

Die Abgabe wird bei Uberbauung des Grundstiicks (Rechtskraft Baubewilligung) oder bei
dessen Verdusserung zur Bezahlung fallig. Die Gemeinde erldsst bei Eintritt der Falligkeit
der Abgabe die Rechnung resp. Rechnungsverfligung an die Abgabepflichtigen. Die Zah-
lungsfrist betrdagt 60 Tage. Mit der Abgabe verbunden sind Verzugszinsen und die Stun-
dungsmoglichkeit fiir Hartefalle.

Die Fachstelle (Amt fir Raumentwicklung; ARE-GR) erhalt die Rechnungsstellungen der
Gemeinde mitgeteilt und stellt seinerseits der Gemeinde den Kantonsanteil von 75 %
der Mehrwertabgabe aus Einzonungen in Rechnung. Es schreibt eingehende Betrage dem
kantonalen Fonds gut.

Das ARE-GR verwaltet den kantonalen Fonds lber die bendtigte und vorgesehene Laufzeit
und behandelt Finanzierungsgesuche von Gemeinden zur Deckung ihrer Auszonungskosten.



1.3.4. Die Regelungsstruktur im KRG fiir den Ausgleich planungsbeding-
ter Vor- und Nachteile

Absch6pfung von Planungsvorteilen: zehn Artikel

Art. 19i KRG 1. Abgabepflicht

Art. 19j KRG 2. Abgabetatbestdnde

Art. 19k KRG 3. Entstehung, Bemessung der Mehrwertabgabe, Gutachten
Art. 191 KRG 4. Hohe der Abgabe

Art. 19m KRG 5. Veranlagung der Abgabe

Art. 19n KRG 6. Falligkeit der Abgabe

Art. 190 KRG 7. Bezug der Abgabe

Art. 19p KRG 8. Ertragszuweisung

Art. 199 KRG 9. Verwendungszweck des kantonalen Fonds

Art. 19r KRG~ 10. Verwendungszwecke des kommunalen Fonds

Entschadigung von Planungsnachteilen: drei Artikel

Art. 19s KRG 1. Materielle Enteignung

Art. 19t KRG 2. Vergitung von Erschliessungsaufwendungen
Art. 19u KRG 3. Rickerstattung geleisteter Mehrwertabgaben

Finanzierungsanspriiche der Gemeinde: ein Artikel
Art. 19v KRG Bedingungen, Modalitaten, Zustandigkeit

Gemeinsame Bestimmung: ein Artikel
Art. 19w KRG Zustandige kommunale Behorde, Grundbuch
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2. Verfahrensprozesse zur Umsetzung 13
BLM/MWA

Die nachfolgend skizzierten Arbeitsschritte gelten als «ldealablauf» zur rechtskonformen
Umsetzung der BLM und der MWA.

2.1. Phase 1: Aufarbeitung der Nutzungsplanvorlage;
Vorprifungsverfahren

2.1.1. Vier Arbeitsschritte und schematische Darstellung der Phase 1

@ — Planungsabsicht mit Bauverpflichtungsver-
trag Art. 19b KRG - Vzh V1

— Planungsabsicht mit Vereinbarung zur Mehr-
wertabgabe bei kommunalem Abgabetatbe-
stand (bspw. Aufzonung)

Art. 19j Abs. 2 und 3 KRG, Art. 35i KRVO - Vzh V2

Einleitung ‘ﬂnformationsschreiben an das

Planungsverfahren k ARE Art. 47 KRG

@ Vorbereitung Planungsvorlage Bodenpreise AIB
* - (grobe Schatzwerte gem.

Marktniveau in der Gemeinde)

Plane und Vorschriften

Planungs- und Mitwirkungsbericht
Vzh PMB1, PMB2, PMB3

Allf. Umweltvertraglichkeitsbericht und
Zusatzbewilligungen

Gesuch AIB Vzh M3

Allfillige Vertrage i.S.: Bauverpflichtung Art.
19b KRG Vzh V1 oder MWA fiir kommunale
Abgabetatbestande Vzh V2

@ Vorpriifungsverfahren ARE

— kantonsinterne Vernehmlassung
— Unterlagen gemass der Liste

Einbettung in den Gesamtablauf siehe Vzh A1 (Gesamtablaufschema)
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Die vier Arbeitsschritte niher beschrieben

@ Klarung der Planungsabsichten. Im Falle von Einzonungen allenfalls Erarbeitung von
Bauverpflichtungsvertragen (dies als Variante zur subsidiar geltenden gesetzlichen
Bauverpflichtung). Im Falle von Um- oder Aufzonungen zusétzlich allenfalls Erarbeitung
von Vereinbarungen zur Abschopfung des Mehrwerts.

@ Einleitung Planungsverfahren mit entsprechender Information an das ARE.

@ Aufarbeitung der gesamten Planungsvorlage: Plane, Vorschriften (Baugesetze; BauG),
Zusammenstellung allfalliger bereits bestehender Vertrage mit Grundeigentiimerschaf-
ten, Vorbereitung von Gesuchen an das AIB zur gutachterlichen Bewertung des Landes
mit und ohne Planungsmassnahme, Aufarbeitung Planungs- und Mitwirkungsbericht
(PMB) mit Beilagen fur die Vorpriifung etc.

Parallel dazu: Erste Abklarungen beim AIB lUber die Quadratmeterpreise von Boden
der betroffenen Art (Auskunft Gber grobe Schatzwerte gemass Marktniveau in der
betreffenden Gemeinde). Liste mit den betroffenen Flachen und Zonen in den einzelnen
Fraktionen sowie die nétigen Plane senden an info@aib.gr.ch, mit dem Vermerk: «Grobe
Schatzwerte flir Mehrwertabgabe».

@ Einreichung der Planungsvorlage an das ARE zur Vorprufung.

2.1.2. Angaben und Ausfithrungen im PMB

Die Gemeinde legt im PMB dar, ob fiir die einzelnen Einzonungen eine Abgabepflicht im Sinne
von Art. 19i KRG besteht oder ob von einer Mehrwertabgabe abgesehen werden kann. Letzteres
ware der Fall, wenn der Planungszweck in der Erfiillung einer 6ffentlich-rechtlichen Aufgabe
besteht (nach Art. 19i Abs. 5 KRG) oder wenn der Mehrwert offensichtlich unter 20 000 Franken
liegt (Art. 19i Abs. 6 KRG). Ebenfalls im PMB darzulegen sind alle weiteren Planungsbestand-
teile, die eine Mehrwertabgabepflicht aufgrund allfalliger kommunaler Abgabetatbestande
gemadss Art. 19j Abs. 2 und 3 KRG auslosen, sowie die geplanten Massnahmen aus der gesam-
ten Palette der Baulandmobilisierung (geméss KRG und KRIP-S).

Unterstltzung hierzu bieten die Vzh PMB1 (Textbausteine fiir den PMB), PMB2 (Plandarstel-
lungsbeispiel zur Ubersicht der Ein- und Auszonungen) und PMB3 ( «Parzellenliste Einzonungen»

mit detaillierten Angaben tber die Abgabe zur MWA und die BLM).

In der Vzh A3 sind alle Unterlagen aufgelistet, welche fir die Vorprifung benotigt werden.



2.1.3. Hinweise zur Anwendbarkeit der Vollzugshilfen PMB2 und PMB3

Die Vzh PMB2 und PMB3 dienen der vollstandigen und rechtskonformen Umsetzung der
Regelungen zur BLM und zur MWA. Diese Grundlagen bilden Priifungshilfen fir die Behorden
der Gemeinde und des Kantons und sind vollstdandig dem ARE zur Vorprifung (und spater zur
Vorbereitung der Genehmigung) einzureichen.

Die Vzh PMB2 enthalt ein Plandarstellungsbeispiel darliber, wie in einer Planbeilage die wesent-
lichen Einzonungen samt Angaben Uber die Abgabepflicht und die Verfligbarkeitsregelung
sowie die wesentlichen Auszonungen darzustellen sind.

In der Vzh PMB3 ( «Parzellenliste Einzonungen») sind sadmtliche Einzonungen, aufsteigend nach
den Parzellennummern, mit Angaben zur Mehrwertabgabe und zu den Baulandmobilisierungs-
massnahmen einzutragen. Die Eintrdge sind unabhangig von der Grosse der betroffenen Einzo-
nungsflache und unabhangig davon in der Liste aufzufiihren, ob letztlich effektiv ein Mehrwert
aus der Einzonung entsteht und eine Mehrwertabgabe erhoben wird. Die Vzh PMB3 darf aus
datenschutzrechtlichen Griinden keinesfalls im Rahmen der Mitwirkungs- und Beschwerde-
auflage mitaufgelegt werden. Diese Liste ist ausschliesslich dem ARE als Priifungsgrundlage
einzureichen. Eine Anleitung zur Liste PMB3 findet sich ab Seite 109 in diesem Handbuch.

2.1.4. Erste unverbindliche Anhaltspunkte iiber die Bodenpreise

Um erste Anhaltspunkte Uber die infolge der einzelnen Einzonungen zu erwartenden Boden-
preisveranderungen zu erfahren, kann das AIB um erste grobe Schatzwerte Gber die Boden-
preise angefragt werden. Daflir sind eine Liste mit den betroffenen Flachen und Zonen in den
einzelnen Fraktionen sowie die nétigen Plane an das AIB zu senden (an info@aib.gr.ch, mit
dem Vermerk: «Grobe Schatzwerte fir Mehrwertabgabe»).

Die Abgabepflicht fiir jede Einzonung wird seitens des ARE Uberprift und im Vorpriifungsbericht
festgestellt. Diese Feststellungen sind grundsatzlich rechtsunverbindlich. Rechtsverbindlich
erfolgt die Feststellung der definitiven Abgabepflicht erst durch die Regierung mit Beschluss
zur Genehmigung der entsprechenden Nutzungsplanung. Die Héhe der Mehrwertabgabe wird
im Veranlagungsverfahren festgelegt, welches nach der Vorpriifung der Nutzungsplanung
beginnt und seinen Abschluss nach der Genehmigung zur Nutzungsplanung findet.
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2.2. Phase 2: Mitwirkungsverfahren und Gemeinde-
beschluss

2.2.1. Shematische Darstellung der Phase 2

. Gesuch fiir Bewertungs-
Uberarbeitung/Aufarbeitung Planungs- gutachten an AIB bei
vorlage aufgrund der Vorpriifungsergeb- Einzonungen und allfilligen

nisse Um-/Aufzonungen

Nach ca. drei Wochen: Mit-
teilung AIB der ungefahren
Grossenordnung der Wertveran-
derung des Bodenpreises pro m?
(nur auf explizites Gesuch hin
@ Offentliche Mitwirkungsauflage seitens der Gemeinde)

Orientierung Abgabepflichtige
Art. 35k Abs. 1 KRVO - Vzh M4

Nach ca. drei Monaten: Abgabe

T | i des Bewertungsgutachtens AIB
ntwur -VeLanMaGgungsver ugung im konkreten Einzelfall
z »

Grundbuchanmeldung Vzh Gb1

und Anho6rung Abgabepflichtige \/zh M5

@ Aufarbeitung Planungsvorlage fiir
Beschlussfassung durch den Souveran und

Beschlussfassung der Nutzungsplanung

@ Genehmigungsverfahren zur Nutzungs-
planung vgl. Liste der einzureichenden

Unterlagen

Siehe im Detail die Vzh M1 mit dem Ablaufschema Veranlagung Mehrwertabgabe



Die fiinf Arbeitsschritte niher beschrieben

@ Die Gemeinde ersucht das AIB um effektive Bewertungsgutachten zur Bestimmung des
jeweiligen Planungsmehrwerts, und zwar bezliglich derjenigen abgabepflichtigen Pla-
nungsmassnahmen, fir welche aufgrund der Vorpriifung grundsatzlich eine Genehmi-
gung in Aussicht steht. Dem AIB einzureichen sind die Excelliste PMB3, genligende
Planunterlagen, Zonenvorschriften, der Vorprifungsbericht des ARE sowie allfillige
Angaben zu evtl. Kosten von Erschliessungen, Abbriichen, Baugrundverstarkungen etc.

@ Die Gemeinde orientiert auf Beginn der Mitwirkungsauflage die potenziell von einer
Mehrwertabgabe betroffenen Grundeigentliimerschaften individuell Gber die voraus-
sichtliche Abgabepflicht und wenn méglich lber die voraussichtliche Abgabehdhe.

@ Die Gemeinde bereitet auf Basis der Bewertungsgutachten des AIB Entwiirfe der Ver-
anlagungsverfiigungen sowie Entwirfe fir die Anweisungen an das Grundbuchamt
betreffend Anmerkung von Bauverpflichtungen und Mehrwertabgabepflichten und
betreffend Eintrag von Pfandrechten vor. Die Gemeinde gewahrt den Abgabepflichtigen
das rechtliche Gehor (schriftliche Anhorung).

@ Die Gemeinde bereitet die gesamte Planungsvorlage fiir die Beschlussfassung durch
den Souveran auf: Plane, Vorschriften (BauG), Botschaft an die Stimmberechtigten,
PMB mit Beilagen fiir die Genehmigung etc. Darauf folgt die Beschlussfassung durch
die Gemeindeversammlung (oder per Urnenabstimmung).

@ Die Gemeinde reicht die Planungsvorlage an die Regierung zur Genehmigung ein.

2.2.2. Bewertungsgutachten zwecks Feststellung des Mehrwerts

Nach der Vorprifung ist fir diejenigen Planungsmassnahmen beim AIB ein Bewertungsgut-
achten Uber die Landwertsteigerung einzuholen, fiir welche gemadss Vorprifungsbericht
grundsatzlich eine Genehmigung in Aussicht steht. Das AIB kann nach ca. drei Wochen seit
Erhalt der Gesuche (und auf expliziten Wunsch der Gemeinde) eine erste ungefdhre Grossen-
ordnung der Wertverdnderung bei den betroffenen Grundsticken mitteilen. Auf dieser Basis
kann die Gemeinde anschliessend die Abgabepflichtigen im Rahmen der Mitwirkungsauflage
zur Nutzungsplanung liber die zu erwartende Mehrwertabgabehohe orientieren. Nach rund
drei Monaten liegt dann das abschliessende, vollstandige Bewertungsgutachten des AIB vor.

Es wird den Gemeinden empfohlen, das AIB friihzeitig mit der Erstellung des Bewertungsgut-
achtens zu beauftragen. Einerseits erlangen so die Grundeigentiimerschaften rasch Gewissheit
Uber die zu erwartende Mehrwertabgabehdhe. Andererseits dient eine rasche Beauftragung
des AIB der zligigen Abwicklung der weiteren Verfahrensschritte (Mitwirkungsauflage, Fort-
setzung Veranlagungsverfahren, Beschlussfassung tGber die Nutzungsplanungsvorlage etc.).
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2.2.3. Datenschutzrechtliche Hinweise

Die Unterlagen zur Mehrwertabgabe, insbesondere die Vzh PMB3 und allféllige weitere per-
sonenbezogene Dokumente, dirfen aus Datenschutzgriinden nicht Gegenstand 6ffentlicher
Auflagen oder Botschaften zuhanden der Stimmberechtigten bilden. Es soll im PMB oder in
der Botschaft lediglich festgehalten werden, dass jeweils parzellenbezogen eine Abgabepflicht
besteht (oder aus welchen Griinden von einer solchen abgesehen werden kann) und wie hoch
(grossziigig gerundet) die zu erwartende Mehrwertabgabesumme im Gesamten ausféllt. Eine
Ausnahme beziglich Informationsweitergabe kdnnen vertragliche Vereinbarungen bilden im
Falle von zusatzlichen kommunalen Abgabetatbestdanden (z. B. Um- und Aufzonungen) oder
etwa bei Ver- und Entsorgungsvertragen (z. B. bei Deponien). Die Mehrwertabschopfung kann
bei diesen Abgabetatbestidnden ndmlich allenfalls dann von Bedeutung fiir die Offentlichkeit
sein, wenn sie in einer Sach- statt in einer Geldleistung besteht (Infrastrukturleistungen; Dienst-
leistungen im offentlichen Interesse etc.). In solchen Fallen sind die wesentlichen Inhalte des
verwaltungsrechtlichen Vertrags unter Beachtung des Datenschutzes den Stimmberechtigten
gegenliber grundsatzlich zu erldutern resp. zur Einsicht aufzulegen.

2.2.4. Unterlagen fiir das Genehmigungsverfahren
Die Vzh A4 enthilt eine Liste aller fiir das Genehmigungsverfahren erforderlichen Unterlagen

und relevanten Informationen. Offenzulegen sind u.a. der PMB; Vertrage zur BLM und zur
MWA; Bewertungsgutachten des AIB; anderweitige Dokumente, die entscheidrelevant sind.



2.3. Phase 3: Verfahrensprozesse nach der Genehmigung

der Nutzungsplanung

2.3.1. Schematische Darstellung der Phase 3

Rechtskraftige Ortsplanung
— Bauverpflichtung bei Einzonungen nach Art. 19b
(vertraglich) und Art. 19c KRG (gesetzlich)

— Bauverpflichtung bei bestehendem Bauland nach
Art. 19g KRG (gesetzlich)

Genehmigung der Nutzungs-
planung durch die Regierung

— Bauverpflichtung bei befristeten Ein-, Um- und
Aufzonungen nach Art. 19h KRG (gesetzlich)

— Veranlagungspflicht der Mehrwertabgabe nach
Art. 19m KRG

Veranlagung der
Mehrwertabgabe

Art. 19m KRG und

Eroffnung an Abgabepflichtige
Art. 35k Abs. 2 KRVO Vzh M6

Rechtskréaftiger Regierungsbe-
schluss unter Vorbehalt der Veran-
lagung MWA durch die Gemeinde
(Art. 19m Abs. 2 KRG)

4 Mitteilung an das ARE N
Art. 35k Abs. 3 KRVO

Das ARE bestatigt: «Genehmi-
gungsvorbehalt Veranlagung
Mehrwertabgabe erfullt»

Grundbuch-Anmeldungen
Art. 19w Abs. 2

Siehe im Detail die Vzh A1 und M1

Die drei Arbeitsschritte naher beschrieben

Ziff. 1,2, 4 - 6 KRG

@ Die Gemeinde schliesst das Verfahren zur Veranlagung der Mehrwertabgabe ab, indem
sie die Veranlagungsverfiigungen den betroffenen Grundeigentiimerschaften formell

eroffnet.

@ Die Gemeinde teilt die Veranlagungsverfligungen dem ARE mit. Das ARE bestatigt
gegenilber der Gemeinde die Erfullung des Genehmigungsvorbehalts der effektiven
Veranlagung der Mehrwertabgabe (andernfalls, bei fehlerhafter Veranlagung, kann der
Kanton sein Beschwerderecht vor Obergericht ausiiben — Art. 19m Abs. 1 KRG).
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@ Die Gemeinde weist das Grundbuchamt — mit Vorteil gerade als integrierender Bestand-
teil der Veranlagungsverfiigung — an, auf betroffenen Grundstlicken Bauverpflichtun-
gen und veranlagte Mehrwertabgabepflichten anzumerken sowie die erforderlichen
Pfandrechte einzutragen.

2.3.2. Genehmigungsvorbehalt bis zur rechtskraftigen Veranlagung der
Mehrwertabgabe

Im Nutzungsplangenehmigungsbeschluss listet die Regierung zuhanden der Gemeinde alle
Anordnungen im Zusammenhang mit der MWA und der BLM auf. Sofern mehrwertabgabe-
pflichtige Einzonungen Gegenstand des Genehmigungsbeschlusses bilden, erfolgt die Geneh-
migung dieser Einzonungen (nur) unter dem Vorbehalt, dass die Gemeinde im Anschluss an
den Genehmigungsbeschluss die entsprechenden MWA-Veranlagungsverfligungen tatsachlich
erldsst und diese in Rechtskraft erwachsen. Solange dieser Vorbehalt nicht erfiillt wird, wird
die Einzonung nicht rechtskraftig, sodass auch noch keine Baubewilligungen erteilt werden
diirfen.

2.3.3. Mitteilung der Veranlagungsverfiigungen; Grundbuchanmeldungen

Die Gemeinde teilt ihre Veranlagungsverfligungen dem ARE mit. Das ARE prift diese und
bestatigt gegenliber der Gemeinde die Erflllung des Genehmigungsvorbehalts der effektiven
Veranlagung der Mehrwertabgabe parzellenweise oder insgesamt (Vzh M11).

Die Gemeinde weist das Grundbuchamt — mit Vorteil gerade als integrierender Bestandteil
der Veranlagungsverfiigung — an, auf den betroffenen Grundstiicken Bauverpflichtungen
und veranlagte Mehrwertabgabepflichten anzumerken sowie die erforderlichen Pfandrechte
einzutragen (Vzh Gb1, Gb2, Gb3, Gb4 und Gbé6).

2.3.4. Umsetzung der Nutzungsplanung und Vollzug des Mehr- resp. Min-
derwertausgleichs und der Baulandmobilisierung

Nach Eintritt der Rechtskraft der neuen Nutzungsplanung sind sowohl die Voraussetzungen fiir
die zeitgerechte Nutzung des Baulandes (Uber die rechtskraftigen und jeweils im Grundbuch
angemerkten Bauverpflichtungen sowie (iber anderweitige Mobilisierungsmassnahmen) als
auch die Bedingungen fiir den Vollzug des Ausgleichs der durch die Planung entstandenen
Mehr- und Minderwerte (Mehrwertabschdpfung, Minderwertentschadigungen) gegeben.

Vollzug Mehr- resp. Minderwertausgleich:

Die veranlagte Mehrwertabgabe wird bei der Uberbauung oder Veridusserung des Grund-
stiicks fallig. Die Abgabe bezieht die Gemeinde mit entsprechenden Rechnungsstellungen. Die
Rechnungsstellung erfolgt beim Filligkeitsgrund der Uberbauung direkt in der Baubewilligung
selber, beim Falligkeitsgrund der Verdausserung mittels separater Rechnungsstellungverfiigung.



Beruht die Mehrwertabgabe auf einer abgabepflichtigen Einzonung, betrdgt die Abgabe 30 %
(oder ein bis 20 % reduzierter Abgabesatz) des Mehrwerts. Die entsprechenden Ertrage werden
anschliessend dem kantonalen Fonds (75 %) und dem kommunalen Fonds (25 %) zugewiesen.
Die Fondsmittel dienen in erster Linie der Deckung von Kosten, die in Verbindung mit Auszo-
nungen entstehen. Die Mittel im kantonalen Fonds dienen ausschliesslich dazu, entsprechende
Auszonungskosten der Gemeinden mit mutmasslich zu grossen Bauzonen zu finanzieren.

Vollzug der Baulandmobilisierung:

Tritt innert der jeweiligen Uberbauungsfrist keine Uberbauung des Grundstiicks ein, kann
die Gemeinde die gesetzlich vorgesehenen Sanktionsmassnahmen ergreifen (Ausiibung des
Kaufrechts nach Art. 19d KRG; Entlassung des Baugrundstiicks aus der Bauzone nach Art.
19e KRG; weitere Sanktionsmassnahmen wie Lenkungsabgaben etc. nach Art. 19f KRG / bei
befristeten Ein-, Um- und Aufzonungen: Automatisches Dahinfallen der nutzungsplanerischen
Festlegungen gemass Art. 19h KRG).

2.3.5. Die zwei Handlungsstrange der Baulandmobilisierung und Mehr-
wertabschépfung

Schematisch dargestellt vollziehen sich die Baulandmobilisierung und die Mehrwertabschépfung
auf Grundlage der Nutzungsplanung durch nachstehende zwei Handlungsstrange, die unab-
hangig voneinander ablaufen und die folgenden Eckpunkte aufweisen (inkl. Vollzugshilfen):

Mehrwertabschopfung Baulandmobilisierung

Uberbauung oder Veridusserung

des Baulands Bauverpflichtung nicht erfullt

Mehrwertabgabe Sanktionsmassnahmen
Art. 19n KRG Art. 19d, 19e und 19h KRG

Mehrwertabgabe und Fondszuweisung Fristablauf Bauverpflichtung

Ablaufschema Vzh M2 Ablaufschema Vzh B1

Hilfen: Vzh M7, VVizh M8, \izh M9, Hilfen: VVzh B3, Vzh B4, Vzh B5, Vzh B6,
Vzh M10, Vzh M12 Vzh B7, Vzh B8, Vzh B9, Vzh B15, Vzh Gb2,
Vzh Gb3, Vzh Gb4, \/zh Gb5

Dahinfallen befristeter nutzungsplaneri-
scher Festlegungen

Ablaufschema Vzh B2

Hilfen: Vzh B10, Vzh B11, Vzh B12, VVzh B13,
Vzh B14, Vzh B15, Vzh B9, Vzh Gb6, Vzh Gb7
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= 2.3.6. Entschadigung von Planungsnachteilen

Ob seitens der Gemeinde eine Entschadigungspflicht besteht, ist auf Begehren der Ausgezon-
ten im Verfahren Uber die materielle Enteignung nach Art. 98 KRG feststellen zu lassen. Die
Umsetzung erfolgt nach zwei nacheinander geschalteten Handlungsstrangen, die die folgen-
den Eckpfeiler aufweisen (mit Verweisen auf die Vollzugshilfen):

Schritt 1 anschliessend Schritt 2

Auszonung — Entschadigungspflicht

Auszonung muss entschadigt werden
feststellen g g

Entschadigungsbegehren Finanzierung
Art. 19s, 19t und 19u KRG Art. 19v KRG

Entschadigungsbegehren Privater Deckung von Finanzierungsanspriichen der
Ablaufschema Vzh E1 Gemeinde

Hilfen: Vzh E3, Vzh E4, Vzh E5 Ablaufschema Vzh E2
Hilfen: VVzh E6




3. Erlauterungen zu den KRG-Artikeln
uber die Baulandmobilisierung
(Art. 19 — 19h KRG)

Art. 19 Aktive Boden- und Baulandpolitik

Abs. 1 Die Gemeinden fordern die Verwirklichung ihrer Planungen durch eine den 6rtlichen
Verhaltnissen angepasste aktive Boden- und Baulandpolitik.

Absatz 1 (Aktive Boden- und Baulandpolitik)

Die Boden- und Baulandpolitik richtet sich nach den jeweiligen Bedirfnissen der Gemeinde
sowie nach raumplanerischen und entwicklungspolitischen Zielsetzungen. Eine zeitgemasse
Boden- und Baulandpolitik besteht nicht nur in der Sicherung von Land fiir 6ffentliche Zwecke
(wie Verwaltung, Schule, Sport, Freizeit), sondern steht auch im Dienst des Ausbaus der Infra-
strukturanlagen fiir den Verkehr und die Versorgung, des Wohnungsbaus fiir die ortsansassige
Bevolkerung, der Landwirtschaft (Betriebsstandorte), des Tourismus (Hotellerie, Gastgewerbe,
Infrastrukturen) sowie der Ansiedlung von Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungsbetrieben.
Damit verhilft die Boden- und Baulandpolitik, die Ziele der Raumentwicklung in enger partner-
schaftlicher Zusammenarbeit mit der Privatinteressenz sinnvoll umzusetzen. Daflir miissen sich
die politischen Gemeinden gut organisieren und bestimmte konstitutionelle Voraussetzungen
schaffen (Geldmittel/Rahmenkredite, Gesetze). Wichtig ist eine gute Zusammenarbeit mit allen
offentlichen und halboffentlichen Kérperschaften, insbesondere mit den Blirger- und Kirchge-
meinden sowie mit ortlichen Korporationen und Genossenschaften. Eine aktive Boden- und
Baulandpolitik der Gemeinden setzt schliesslich auch eine Mitwirkung des Kantons und des
Bundes voraus (u. a. fir Landabtausch, Erschliessungshilfe, Wohnbau- und Wirtschaftsforde-
rung, Investitionshilfen, Steuererleichterungen, Zinszuschisse etc.).

Zur Sicherung und Vermittlung des Bodens kénnen die Gemeinden im Wesentlichen folgende
Massnahmen treffen:

Erwerb und Verkauf von Grundeigentum: Diese Form der Bodenpolitik umfasst den Lander-
werb zur Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben und die allféllige Abgabe von Land an die Privatinte-
ressenz zur Forderung und Vermittlung wiinschbarer Nutzungen. Dazu gehéren auch Reserva-
tionen von Grundeigentum durch das Gemeinwesen als vorsorgliche Massnahme im Interesse
der ortlichen Entwicklungspolitik (Kauf-, Vorkaufs- und Riickkaufsrecht). Damit die Gemeinden
auf dem Baulandmarkt rasch handeln konnen, wird ihnen nahegelegt, die Kompetenz fir
den Erwerb und die Verdusserung von Grundstiicken in der kommunalen Gesetzgebung dem
Gemeindevorstand zu Ubertragen; dazu sind die Gemeinden rechtlich ohne Weiteres befugt.

Austausch von Grundeigentum (Realersatz): Es geht um Tauschgeschéafte zur Ermdoglichung
von Bauten und Anlagen im offentlichen Interesse.
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Abgabe von Land im Baurecht (selbstdndiges und dauerndes Baurecht): Dabei wird Boden,
insbesondere Bauland, zur Forderung wiinschbarer Nutzungen und im Interesse der Siedlungs-
entwicklung im Baurecht abgegeben. Dem Baurecht kommt nicht nur als Férderungsinstrument,
sondern auch beziglich bodenrechtlicher und sozialpolitischer Aspekte grosse Bedeutung
zu. Mit dem Baurecht kann die Gemeinde weitere Ziele verfolgen, wie etwa die Erhéhung
des Angebots an Bauland, die Gewahrleistung glinstiger Baulandpreise, die Férderung der
Eigentumsstreuung etc. Viele Gemeinden erlassen entsprechende Gesetze liber die Zurver-
figungstellung von gemeindeeigenem Boden durch Verdausserung oder Abgabe im Baurecht.

Vermietung und Verpachtung von Grundeigentum: Im Interesse der ortlichen Entwicklungs-
politik kdnnen (iberbaute Grundstilicke vermietet und land- und forstwirtschaftlicher Boden
verpachtet werden, allenfalls verbunden mit einer Vormerkung des Miet- resp. Pachtvertrags
im Grundbuch und unter Einrdumung eines ebenfalls vorzumerkenden Vorkaufsrechts. Im Wei-
teren kdnnen Mietzinszuschisse in Harteféllen (finanzielle Notlage etc.) vorgesehen werden.

Mischformen resp. kombinierte Massnahmen resp. Tragerschaften: Die Gemeinden kénnen
Baulandgenossenschaften, Stiftungen fiir Mieteigentum, touristische Erschliessungsgesell-
schaften etc. fordern.

Grundrepertoire an Massnahmen der aktiven Boden- und Baulandpolitik: Das Grundreper-
toire an Massnahmen bildet erfahrungsgemadss etwa das Bereitstellen einer aktuellen und
rechtskonformen Ortsplanung, die Forderung von (touristischen) Infrastrukturangeboten
sowie die Schaffung einer Plattform/Anlaufstelle fir Baulandnachfragen. Um eine aktive Rolle
bei der Entwicklung einnehmen zu kdnnen, sind bodenpolitische Massnahmen unerlasslich.

Weiterfiihrende Hinweise zu Art. 19 KRG

KRG -

KRVO -

RPG Art. 15a Forderung der Verfiigbarkeit von Bauland
RPV -

MBauG -

Vzh Boden- und Baulandpolitik, Wegleitung ARE, 1991
Entscheide |-




Art. 19a Massnahmen im Allgemeinen

Abs. 1 Die Gemeinden schaffen die nétigen Rahmenvoraussetzungen, damit Bauzonen zeit-
gerecht ihrer Bestimmung zugefiihrt werden kdnnen.

Abs. 2 Dazu gehoren insbesondere:

1. Folgeplanungen (Art. 46 und Art. 51 ff. KRG);

2. die Erschliessung (Art. 58 ff. KRG);

3. die Landumlegung (Art. 65 ff. KRG);

4. der Erlass von Vorschriften zur voribergehenden Nutzung fremden Bodens fiir die
Baustellenzufahrt, die Lagerung von Material und Maschinen, die Einlassung von
Erdankern oder fiir vergleichbare Zwecke

Abs. 3 Die rechtliche Sicherstellung der Verfligbarkeit von Bauzonen im Sinn des Bundesrechts
erfolgt nach Massgabe der Artikel 19b bis Artikel 19h KRG.

Absatz 1 (Grundnorm)

Absatz 1 enthélt eine Aufforderung an die Gemeinden, im Bereich Baulandmobilisierung und der
Schaffung rechtskonformer Bauzonenflachen aktiv tatig zu werden. Das Bundesrecht verlangt
mit Art. 15a Abs. 1 RPG u. a. von den Gemeinden generell Massnahmen, die notwendig sind, um
Bauzonen — Neueinzonungen und bestehende Bauzonen —zeitgerecht ihrer Zweckbestimmung
zuzufiihren. Gemeinden haben also proaktiv Vorkehrungen zur Herstellung der Baureife (wie
Erschliessungsmassnahmen, Baulandumlegungen, Quartierplanungen etc.) sowie Massnahmen
zur Sicherstellung der (subjektiven) Baulandverfiigbarkeit (wie Bauverpflichtungen etc.) zu
treffen. Dies laufend und allenfalls etappiert im Hinblick auf eine schnellstmégliche Deckung
des ausgewiesenen Baulandbedarfs.

Mit einem entsprechenden Grundsatzartikel in ihrem eigenen Baugesetz kann sich der Gemein-
devorstand durch die kommunalen Stimmberechtigten fiir diese Aufgaben politisch legitimieren
lassen (siehe Musterbestimmung Art. 14 MBauG).

Absatz 2 (beispielhafte Aufzahlung von Mobilisierungsmassnahmen)

Absatz 2 enthalt eine Auslegeordnung tiber grundlegende Massnahmen, die im Ergebnis dem
Ziel der Baulandmobilisierung dienen. Angesprochen sind hier die Gemeinden, da diese fir
die Erschliessung und die Herbeiflihrung der Baureife verantwortlich sind.

Ziffer 1: Folgeplanungen (Art. 46 und 51 ff. KRG)
Mit den Folgeplanungen gemass Art. 19a Abs. 2 Ziffer 1 KRG sind der Arealplan (Art. 46 KRG)
und der Quartierplan (Art. 51 ff. KRG) gemeint.
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Arealplan

Mit Arealplanen kdnnen grossere, noch nicht iberbaute Flachen sowie brachliegende oder
sanierungsbediirftige Gebiete gestaltet, geordnet und erschlossen werden, fir welche eine
Uberbauung in Abweichung zur Regelbauweise zweckmassig ist. In der Regel wird im Zonen-
plan fir ein abgegrenztes Gebiet, fiir welches mangels konkreter Bauvorhaben noch keine
weiterfihrende konkrete Strukturplanung im Rahmen eines Generellen Gestaltungs- und
Erschliessungsplans angezeigt erscheint, eine Arealplanpflicht festgelegt. Der Arealplan wird
dann erst spater aufgrund von konkreten Bauvorhaben erstellt. Er wird vom Gemeindevor-
stand beschlossen und durch die Regierung genehmigt. Im Rahmen einer Arealplanung kdnnen
Bauverpflichtungen statuiert werden (Art. 46 Abs. 1 letzter Satz KRG).

Quartierplan

Im Rahmen der Quartierplanung wird die Uberbauung, Erschliessung und Baulandumlegung
sowie die Finanzierung der Erschliessungsanlagen geregelt. In Gebieten mit Quartierplanpflicht
ist die Durchfihrung eines Quartierplanverfahrens zwingend. Haben Grundeigentiimerinnen
resp. Grundeigentiimer die Absicht, selber einen Quartierplan zu erstellen, soll die Gemeinde-
behorde ihnen eine Frist fir die Durchfiihrung eines privaten Quartierplanverfahrens setzen.
Kommt innerhalb dieser Frist der Quartierplan nicht zustande, wickelt die Gemeinde das
Quartierplanverfahren selber ab. Bei komplexen Verhaltnissen flihrt in der Regel nur ein von
der Gemeinde in Auftrag gegebener Quartierplan zu tragfahigen Losungen innerhalb einer
verninftigen Frist. Nach Abschluss des Quartierplanverfahrens werden die Kosten fir die
Quartierplanung sofort fallig. Bei den Eigentiimerinnen resp. Eigentlimern kdnnen Erschlies-
sungsbeitrage eingefordert werden, sofern die Erschliessungsanlagen fiir sie nutzbar sind.
Dadurch entsteht ein gewisser Druck zur Nutzung oder zum Verkauf eines Grundstucks.

Ziffer 2: Erschliessung (Art. 58 ff. KRG)

In Gebieten, in denen Erschliessungsanlagen fehlen, erstellt die Gemeinde innerhalb einer
angemessenen Zeit die fehlenden Anlagen gemadss Erschliessungsprogramm nach Art. 58 KRG.
Damit wird die Baureife herbeigefiihrt, und es kénnen die Erschliessungsbeitrage eingefordert
werden. Die Wirkung in Bezug auf die Verfligbarkeit ist ahnlich wie bei der Quartierplanung
(Druck zur Nutzung oder Verkauf). Als Grundlage dient die Ubersicht iber den Stand der Uber-
bauung, Erschliessung und Baureife UEB mitsamt den Nutzungsreserven nach Art. 31 RPV.

Ziffer 3: Landumlegung (Art. 65 ff. KRG)

Die Baulandumlegung ist eine zentrale und wirksame Massnahme, unglinstige Parzellenstruk-
turen so zu verbessern, dass sich das Bauland rationell iberbauen ldsst. Die Durchfiihrung
einer Baulandumlegung ist nicht nur im Rahmen einer Areal- oder Quartierplanung, sondern
auch als selbstandiges Verfahren moglich. Ausserhalb einer Areal- und Quartierplanung eignet
sich die Baulandumlegung vor allem fiir kleinrdumige Teilgebiete oder auch fir kleinflachige
Parzellenbereinigungen (sogenannte Arrondierungen). Fiir Gebiete, in denen auch Erschlies-
sungs-, Gestaltungs- und Verdichtungsfragen zu l6sen sind, ist es in aller Regel erforderlich,
die Baulandumlegung im Rahmen eines Areal- oder Quartierplanverfahrens durchzufiihren.



Ziffer 4: Erlass von Vorschriften zur voriibergehenden Nutzung fremden Bodens

Nutzung von fremdem Eigentum fiir private Zwecke (Art. 114 MBauG):

Die Gemeinden werden im Interesse der Baulandverflissigung angehalten, Vorschriften zur
voriibergehenden Nutzung benachbarter Grundsticke zu erlassen, dies fur den Fall, dass
bauwillige Personen zur Realisierung ihres Projekts auf eine Inanspruchnahme benachbarter
Grundstlicke angewiesen sind, so etwa fiir Baustellenzufahrten oder fiir die Lagerung des
Baumaterials und von Maschinen. Im steilen Geldnde oder generell im Falle von Baugruben
stellt sich dieses Bedlrfnis ferner etwa fur Erdanker zur Sicherung von Abgrabungen (siehe
Musterbestimmung Art. 114 MBauG).

Weitere Mobilisierungsmassnahmen: Verhinderung von Grundstiicksteilungen und Nut-
zungsiibertragungen (Art. 17 MBauG)

Grundsticksteilungen konnen von Grundeigentlimerschaften gezielt in der missbrauchlichen
Absicht vorgenommen werden, ein Baugrundstiick so zu zerstlickeln oder umzuformen, dass
die Umsetzung der Vorschriften tGber die Bauverpflichtung resp. Gber das Kaufrecht der
Gemeinde erschwert oder zumindest unattraktiv gemacht werden kénnte. Dies indem z. B.
zur Wiederherstellung tGberbaubarer Grundstiicke ein (teures und zeitraubendes) Landumle-
gungsverfahren durchgefiihrt werden misste, bevor das von der Gemeinde Gbernommene
Grundstiick der Uberbauung zugefiihrt werden kann (Art. 19d Abs. 3 KRG). Es geht darum zu
verhindern, dass das Gegenteil von dem gemacht wird, was normalerweise mittels Landum-
legungsverfahren herbeigefiihrt wird, namlich die Bildung rationell Gberbaubarer Parzellen.
Grundsticksteilungen konnen sodann die Durchsetzung der Vorgaben zur Mindestausschopfung
des Nutzungsmasses erschweren, insbesondere in Kombination mit einer Nutzungsiibertra-
gung. Durch Nutzungsiibertragungen auf eine benachbarte Parzelle, kann die Umsetzung der
Vorschriften tGber die Baulandmobilisierung und die Mindestausschopfung des Nutzungsmasses
sogar ganzlich vereitelt werden.

Das MBauG enthalt mit Art. 17 eine Mustervorschrift fiir kommunale Baugesetze, um miss-
brauchliche Vorkehrungen, wie sie vorstehend beschrieben sind, zu verhindern.

Sicherstellung der Mindestausschopfung des Nutzungsmasses (Art. 26 MBauG)

Im KRIP (Ziff. 5.2.2, Leitsatz 4) werden die Gemeinden verpflichtet, mit einer entsprechenden
Baugesetzesvorschrift sicherzustellen, dass die im Zonenschema festgelegten Dichteziffern im
Rahmen des konkreten Bauprojekts zu mindestens 80 % ausgeschopft werden. Im Hinblick auf
ausserordentliche Verhéltnisse lasst der KRIP immerhin Ausnahmeregelungen zu, verbunden mit
einer Vorschrift, wonach Bauten und Anlagen so zu platzieren sind, damit eine Vollausnutzung
des Grundstiicks wenigstens spater noch moglich ist.

Das MBauG enthalt mit Art. 26 eine entsprechende Mustervorschrift flir kommunale Bauge-
setze.
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Absatz 3 (Verweis auf die weiteren Mobilisierungsbestimmungen)

Absatz 3 verweist in Bezug auf die spezifischen Massnahmen gegen die Baulandhortung auf
die Bestimmungen von Art. 19b—19h KRG.

Anders als bei den Absatzen 1 und 2, die sich mit grundlegenden Rahmenbedingungen wie
Erschliessung, Landumlegung etc. befassen, geht es bei diesen Artikeln 19b—19h KRG um die
Massnahmen zur Steigerung der subjektiven Bereitschaft zur Uberbauung des eingezonten
Landes, also um Massnahmen gegen die Baulandhortung.

Im Fall von Neueinzonungen sind die vertragliche oder gesetzliche Sicherstellung der Verfiig-
barkeit des Landes Voraussetzung fiir die Genehmigung der Einzonung (Art. 19b / 19¢ KRG).

Fiir bereits bestehende Bauzonen schreibt Art. 15a Abs. 2 RPG vor, dass im kantonalen Recht
eine Rechtsgrundlage zu schaffen sei, damit die Gemeinden die rechtliche Sicherstellung der
Verfiigbarkeit anordnen konnen. Mit Art. 19g KRG ist die bundesrechtlich geforderte Rechts-
grundlage auf kantonaler Ebene geschaffen worden.

Weiterfiihrende Hinweise zu Art. 19a KRG

KRG Art. 45 Genereller Erschliessungsplan
Art. 46 Arealplan

Art. 51 ff. Quartierplan

Art. 58 ff. Erschliessung

Art. 65 ff. Landumlegung

KRVO Art. 16 ff. Quartierplanverfahren
Art. 28 ff.  Verfahren fir Landumlegungen und Grenzbereinigungen

RPG Art. 15a Forderung der Verfiigbarkeit von Bauland
RPV -
MBauG Art. 15 Massgebende (kantonale und kommunale) Vorschriften Gber
die Baulandmobilisierung
Art. 17 Grundsticksteilungen und Nutzungslibertragungen
Art. 26 Mindestausschopfung des Nutzungsmasses
Art. 114 Nutzung von fremdem Eigentum fir private Zwecke
Vzh Al: Gesamtablaufschema Umsetzung Baulandmobilisierung und
Mehrwertabgabe im Kanton Graubiinden
A2: Schreiben Gemeinde an ARE betr. Orientierung tber Verfah-
renseinleitungen
A3: Unterlagen fur das Vorprifungsverfahren
A4: Unterlagen flr das Genehmigungsverfahren
PMB3: Excel-Parzellenliste mit den erforderlichen Angaben u. a.

zur Baulandmobilisierung fiir das Vorprifungsverfahren bei
Einzonungen (mit Erlduterungen in PDF-Format)
Arbeitshilfen Areal- und Quartierplanung (Aktualisierungen sind in Planung)
Erlauterungen vom Januar 2021 zum MBauG 2020
Ubersicht UEB und Nutzungsreserven, Wegleitung ARE vom August 2018
Kommunales raumliches Leitbild, Wegleitung ARE vom Juli 2018
Planungs- und Mitwirkungsbericht, Wegleitung ARE vom Juni 2018

Entscheide |-




Art. 19b Vertragliche Sicherstellung der Verfiigbarkeit von Bauzonen

Abs. 1 Die Gemeinden konnen mit Grundeigentiimerinnen oder Grundeigentiimern verein-
baren, dass der Bauzone zugewiesene Grundstiicke innert einer bestimmten Frist
von maximal zehn Jahren iberbaut werden und dass der Gemeinde fir den Fall der
Nichtbeachtung ein Kaufrecht eingeraumt wird.

Absatz 1 (Vereinbarungen)

Bei der vorliegenden Vorschrift geht es um die vertragliche Lésung als Option zur gesetzlichen
Bauverpflichtung nach Art. 19¢ KRG (bei Neueinzonungen) oder Art. 19g KRG (bei bestehendem
Bauland). Zur rechtlichen Sicherstellung der Verfiigbarkeit von eingezontem Land im Sinn von
Art. 15 Abs. 4 lit. d und 15a Abs. 2 RPG sieht das KRG in erster Linie terminierte Bauverpflich-
tungen in Kombination mit Massnahmen (Sanktionen) fir den Fall der Nichtbeachtung der
Bauverpflichtungen vor. Mit Artikel 19b KRG ist die rechtliche Basis geschaffen worden, damit
die Gemeinden die Baulandverfligbarkeit wie bisher vertraglich regeln kénnen. Seitens der
Privaten besteht kein Anspruch auf Abschluss eines Vertrags (Abs. 1: Die Gemeinden konnen...).
Sieht die Gemeinde von Vertragsverhandlungen ab oder scheitern solche Bestrebungen, kom-
men die gesetzlichen Bauverpflichtungen nach Massgabe von Art. 19¢ bis 19h zum Tragen.

Im Vertrag sind die Uberbauungsfrist — die in Art. 19b KRG erwihnte Maximalfrist von zehn
Jahren hat sich in der Praxis der Gemeinden etabliert — sowie die Rechtsfolge fiir den Fall des
unbenutzten Fristablaufs zu regeln, namentlich ein mogliches Kaufrecht der Gemeinde. Ein
solches Kaufrecht ist als 6ffentlich-rechtliches Kaufrecht zu benennen resp. auszugestalten.
Es wird dadurch vom privatrechtlichen Kaufsrecht nach Art. 216 OR abgegrenzt, welches vor
allem wegen seiner zeitlichen Beschrankung auf maximal zehn Jahre in Zukunft nicht (mehr) als
taugliches Instrument zur rechtlichen Sicherstellung der Baulandverfiigbarkeit anerkannt wird.

Bei bestehendem Bauland, das mobilisiert oder auf- oder umgezont werden soll, kann die
Baulandverfiigbarkeit (Uberbauungsfrist und Kaufrecht) ebenfalls im Sinne von Art. 19b KRG
vertraglich geregelt werden. Bei bestehendem Bauland, das unverandert in eine neue Ortspla-
nung tbernommen wird, wird demgegeniber kaum jemand Hand fir solche Vereinbarungen
bieten. Fir bestehende Bauzonen kommt daher realistischerweise nur die gesetzliche Sicher-
stellung der Baulandverfiigbarkeit gemass Art. 19g KRG in Betracht.

Weiterflihrende Hinweise zu Art. 19b KRG

KRVO -
RPG Art. 15a Forderung der Verfligbarkeit von Bauland
RPV -
MBauG -
Vzh V1: Vereinbarungsmuster Uberbauungspflicht und Kaufrecht der
Gemeinde
V2: Vereinbarungsmuster MW-Abgabe bei Abgabetatbestidnden

der Gemeinde

Entscheide | —
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Art. 19c Gesetzliche Sicherstellung der Verfiigbarkeit bei Einzonungen
1. Bauverpflichtung

Abs. 1 Wenn vertraglich nichts anderes vereinbart ist, sind Grundstlicke, die nach dem
Inkrafttreten der Gesetzesanderung vom 25. Oktober 2018 neu einer Bauzone zuge-
wiesen werden, innert einer Frist von acht Jahren seit Rechtskraft der Einzonung zu
Uberbauen.

Abs. 2 Die Gemeinden konnen diese Frist im Rahmen der Grundordnung verkiirzen oder bis
auf maximal zehn Jahre verlangern.

Abs. 3 Die Uberbauungspflicht gilt als erfiillt, wenn das maximal zuldssige Mass der Nut-
zung innert Frist zu mindestens 80 Prozent ausgeschépft ist. Bei Uberbauungen mit
Industrie-, Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieben kann der Gemeindevorstand die
Bauverpflichtung wihrend lingstens zehn Jahren bereits bei einem Uberbauungsgrad
von wenigstens 50 Prozent als erflillt betrachten, wenn triftige Griinde fiir die Unter-
nutzung vorliegen.

Abs. 4 Massgebend fiir die Einhaltung der Frist der Bauverpflichtung ist der Baubeginn. Die
Fristen stehen still, solange sich der Baubeginn wegen Rechtsmittelverfahren oder aus
sonstigen Griinden verzogert, welche der oder die Baupflichtige nicht zu verantworten
hat.

Absatz 1 (subsididre gesetzliche Regelung zur Sicherstellung der Bauverpflichtung)

Art. 15 Abs. 4 lit. d RPG verlangt fiir Einzonungen, dass die Verflgbarkeit des Bodens rechtlich
sichergestellt ist. Einzonungen kdnnen daher nur genehmigt werden, wenn nebst den Einzo-
nungsvoraussetzungen (Bedarf, Lage etc.) entweder eine vertragliche oder eine gesetzliche
Sicherstellung der Verfligbarkeit besteht. Fir die Falle, in denen die Grundeigentiimerin resp.
der Grundeigentiimer nicht freiwillig bereit ist, sich gegenliber der Gemeinde vertraglich im
Sinn von Art. 19b zu verpflichten (z. B. weil sich die Parteien etwa tiber den Preis des Kaufrechts
nicht einigen konnten), besteht mit Art. 19c KRG eine gesetzliche Vorschrift, mit welcher die
Bauverpflichtung und die Massnahmen fiir den Fall der Nichteinhaltung der Bauverpflichtung
auch gegen den Willen der Grundeigentiimerin resp. des Grundeigentiimers durchgesetzt
werden kénnen. Die Verankerung der gesetzlichen Bauverpflichtung direkt im KRG (Art. 19c)
hat den Vorteil, dass nicht jede Gemeinde speziell noch einen Artikel liber die gesetzliche
Bauverpflichtung in ihr Baugesetz aufnehmen muss.

Art. 19¢ KRG kommt demnach zum Tragen, wenn bis zum Zeitpunkt der Genehmigung der pla-
nerischen Massnahme keine vertragliche Bauverpflichtung im Sinn von Art. 19b KRG zustande
gekommen ist. Dies gilt fur alle Bauzonentypen, also z. B. auch fir eine 6ffentliche Zone (Z6BA
etc.). Die Uberbauungsfrist von acht Jahren beginnt mit der Rechtskraft der Einzonung. Diese
tritt nach unbenitztem Ablauf der Frist zur Anfechtung des Genehmigungsbeschlusses nach
Art. 49 Abs. 1 KRG bzw. nach Abweisung allfélliger Rechtsmittel ein.



Art. 19c KRG betreffend gesetzliche Bauverpflichtung gilt ferner auch bei unternutzten Ein-
zonungsflichen (Umschwungsflichen, Strassenflichen etc.). Gemass Abs. 3 gilt die Uberbau-
ungspflicht als erfiillt, wenn das maximal zuldssige Mass der Nutzung zu mindestens 80 Prozent
ausgeschopft ist.

Schliesslich ist festzuhalten, dass Art. 19¢c KRG betreffend gesetzliche Bauverpflichtung unab-
hangig davon zum Tragen kommt, wer im Zeitpunkt der Genehmigung der Planung gerade
Eigentliimer resp. Eigentiimerin des betroffenen Bodens ist. Art. 19¢ KRG gilt auch dann, wenn
die eingezonte Flache im Eigentum eines Gemeinwesens (Gemeinde, Kanton, Bund etc.) steht.

Absatz 2 (Verlangerung oder Verkiirzung der Uberbauungspflicht)

Absatz 2 gibt den Gemeinden die Méglichkeit, die im KRG vorgesehene Uberbauungsfrist von
acht Jahren in der Grundordnung zu verlangern oder zu verkirzen. Die Verlangerung oder
Verkiirzung der Uberbauungsfrist kann etwa in einem Baugesetzesartikel ( «Grundstiicke, die
seit dem ... [Datum des Inkrafttretens der KRG-Revision, 1. April 2019] neu eingezont worden
sind, sind innert x Jahren zu iberbauen») oder gebietsbezogen liber Nutzungsplanlegenden
geregelt werden. Eine entsprechende Regelung ist optional, d. h. nur dann nétig, wenn die
Gemeinde von der achtjdhrigen Frist gemass Art. 19c Abs. 1 KRG abweichen will (siehe Muster-
bestimmung Art. 16 Abs. 1 MBauG). In Gemeinden mit hoher Baulandnachfrage resp. knappem
Baulandangebot empfiehlt sich die Festlegung moglichst kurzer Uberbauungsfristen (zwei Jahre).

Absatz 3 (Erfiillung der Uberbauungsfrist; Sonderregelung fiir Betriebe)

Damit ein Grundstiick als iberbaut betrachtet werden kann, muss das gemass Baugesetz
(Zonenschema) zuldssige Nutzungsmass innert der Uberbauungsfrist zu 80 % ausgeschépft
sein resp. werden. Die Gemeinden sind gemadss KRIP-S (Ziff. 5.2.2, Leitsatz 4) verpflichtet, in
ihren Baugesetzen eine entsprechende Regelung zu verankern (siehe Musterbestimmung in
Art. 26 MBauG). Bei einer Geschossflachenziffer (GFZ) oder Ausnitzungsziffer (AZ) von 0.6
muss also die Parzelle innert Frist mit einer GFZ resp. AZ von 0.48 liberbaut werden, damit die
Bauverpflichtung als erflillt betrachtet werden kann und die Gemeinde somit keine Sanktions-
massnahmen treffen kann resp. darf. Wird das Mindestausniitzungsmass nicht erreicht, gilt das
Grundstick nur als teiliiberbaut; die entsprechende uniiberbaute Teilflache des Grundstiicks
unterliegt den Massnahmen nach Art. 19d-19f KRG.

Da Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe auf bestimmte Bauzonenreserven fiir
allfallige kurzfristige Expansionen angewiesen sind, ist flir solche Betriebe mit Absatz 3 eine
Sonderregelung statuiert worden. Triftige Griinde fir die Berufung auf diese Sonderregelung
liegen z. B. vor, wenn der Betrieb ein plausibles Konzept fiir die Unternehmensentwicklung
oder dergleichen vorlegen kann.
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Absatz 4 (Baubeginn ist massgebend fiir Fristeinhaltung; Friststillstand)

Entscheidend fiir die Frage, ob die Uberbauungsfrist eingehalten ist, ist der Zeitpunkt des
Baubeginns. Uberbauungsfristen stehen still, solange ein Baubeginn z. B. wegen Rechtsmit-
telverfahren, wegen fehlender Erschliessung oder wegen planungs- oder privatrechtlicher
Einschrankungen nicht moglich ist und der Grundeigentiimer resp. die Grundeigentiimerin
dies nicht zu verantworten hat.

Der Friststillstand wird von der Gemeinde auf Antrag der Grundeigentliimerschaft festgestellt,
dies z. B. wahrend der laufenden Uberbauungsfrist oder Nachfrist (Art. 19d Abs. 2 Ziff. 2) oder
im Rahmen der Anordnung von Sanktionen.

Weiterfiihrende Hinweise zu Art. 19c KRG

KRVO -
RPG Art. 15 Bauzonen (Abs. 4 lit. b)
Art. 15a Forderung der Verfligbarkeit von Bauland
RPV -
MBauG Art. 16 Ergdanzende kommunale Vorschriften (Verlangerung oder
Verkiirzung der Uberbauungsfrist)
Art. 17 Verhinderung von nachteiligen Grundstiicksteilungen und
Nutzungsibertragungen
Art. 26 Mindestausschopfung des Nutzungsmasses
Vzh PMB1: Textbeispiele fiir den PMB betreffend Uberbauungspflicht,

Sicherstellung der Mindestausschépfung des Nutzungsmasses
und Sanktionen

PMB2: Planbeilagen-Beispiel u. a. zu den Einzonungen

PMB3: Excel-Parzellenliste mit den erforderlichen Angaben zur
Baulandmobilisierung bei Einzonungen (mit Erlduterungen im
PDF-Format)

Erlduterungen zum MBauG vom Januar 2021 (Art. 16 und 26)

Entscheide




Art. 19d 2. Kaufrecht der Gemeinde

Abs. 1

Abs. 2

Abs. 3

Abs. 4

Abs. 5

Kommen Grundeigentiimerinnen oder Grundeigentiimer der Bauverpflichtung nicht
fristgemass nach, kann die Gemeinde fir die entsprechenden Grundstilicke mittels
Verfligung ein Kaufrecht zum Verkehrswert gemass amtlicher Bewertung austiben.

Es missen folgende Bedingungen erfiillt sein:

1. es liegt eine ausgewiesene Nachfrage nach Baugrundstiicken vor;

2. eine Nachfrist von maximal zwei Jahren ist ungenutzt abgelaufen;

3. esbesteht ein iiberwiegendes &ffentliches Interesse an der Ubernahme des Grund-
stlicks;

4. die Auswahl der zu Gbernehmenden Grundstlicke erfolgt nach den Zielen und
Grundsatzen der Raumplanung.

Die Gemeinde sorgt dafir, dass Ubernommene Grundstilicke so schnell wie moglich
der Uberbauung zugefiihrt werden. Die Bestimmungen tiber das Riickforderungsrecht
in der kantonalen Enteignungsgesetzgebung gelten sinngemass.

Uber die Ausiibung des Kaufrechts und die Weiterverdusserung tibernommener
Grundsticke entscheidet der Gemeindevorstand in eigener Kompetenz. Weiterver-

dusserungen haben zum Selbstkostenpreis der Gemeinde zu erfolgen.

Die Gemeinden kénnen ergdanzende Bestimmungen erlassen.

Art. 35f KRVO — Kaufrecht der Gemeinde

Abs. 1

Abs. 2

Will die Gemeinde das Kaufrecht ausiiben, erlasst sie gegenliber der Grundeigenti-
merin oder dem Grundeigentiimer eine entsprechende Verfligung und gibt darin die
beanspruchten Rechte und den angebotenen Kaufpreis bekannt. Die Betroffenen sind
vorgangig anzuhoren.

Koénnen sich die Parteien liber die Hohe des Kaufpreises nicht einigen, kann jede Partei
bei der zustandigen Enteignungskommission die Durchfiihrung des Schatzungsverfah-
rens verlangen.

Absatz 1 (Ausiibung Kaufrecht zum Verkehrswert — Sanktionsmassnahme 1)

Die Einrdumung des gesetzlichen Kaufrechts an die Gemeinde als Sanktionsmassnahme fiir
den Fall der Nichteinhaltung der Bauverpflichtung stellt grundsatzlich ein schwerer Eingriff
in das Grundeigentum dar. Als Entschadigung steht den Betroffenen — wie bei der formellen
Enteignung — der volle Verkehrswert zu.

Bei der Vorschrift Gber die Auslibung des Kaufrechts handelt es sich um eine Kann-Vorschrift,
d. h. die Gemeinden kdnnen bei gegebenen Voraussetzungen das Kaufrecht austiben, missen
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aber nicht. Die Ausiibung des Kaufrechts ist nur bei Vorliegen qualifizierter Voraussetzungen,
die in Absatz 2 geregelt werden, moglich.

Gemass Art. 35f Abs. 1 KRVO hat die Gemeinde das Kaufrecht auf dem Verfligungsweg aus-
zuliben. Die betroffenen Grundeigentiimerinnen resp. Grundeigentiimer missen namlich die
Moglichkeit haben, die Ausiibung des Kaufrechts gerichtlich anzufechten. Dabei kénnen Sie etwa
geltend zu machen, dass die Ubernahmevoraussetzungen im Allgemeinen und/oder bezogen
auf das eigene Land nicht erfillt seien. Gemass Art. 35f Abs. 1 KRVO hat die Gemeinde die
beanspruchten Rechte bekannt zu geben (z. B. Eigentum, Baurecht, Ablésung einer Baubeschran-
kungsdienstbarkeit, die eventuell zugunsten eines benachbarten Grundstiicks besteht etc.).

In Art. 35f Abs. 2 KRVO wird geregelt, wie vorzugehen ist, wenn sich die Parteien Ulber die
Hohe der Entschadigung nicht einigen kénnen (Begehren an die Enteignungskommission um
Durchfiihrung des Schatzungsverfahrens).

Absatz 2 (Voraussetzungen fiir die Ausiibung des Kaufrechts)

Absatz 2 befasst sich mit den Voraussetzungen fiir die Austibung des Kaufrechts. Die Gemeinde
muss in der Verfligung, mit welcher sie der Grundeigentiimerin resp. dem Grundeigentliimer
die Ubernahmeabsicht mitteilt, das Vorhandensein der Voraussetzungen begriinden.

Erste Voraussetzung: Das Kaufrecht kann nur ausgelibt werden, wenn in der betreffenden
Gemeinde eine ausgewiesene Nachfrage nach einem oder mehreren Baugrundstiicken vor-
liegt. Den Gemeinden wird empfohlen, auf der Gemeindeverwaltung eine Anlaufstelle fir die
Nachfrage nach Bauland einzurichten.

Zweite Voraussetzung: Die Gemeinde muss dem oder der Baupflichtigen eine Nachfrist set-
zen, damit dieser oder diese die Bauverpflichtung doch noch selber erfiillen kann, wobei diese
Nachfrist maximal zwei Jahre betragen darf.

Dritte Voraussetzung: Da die Austibung des Kaufrechts ein Eingriff in die Eigentumsgarantie
darstellt, muss das offentliche Interesse an der Schaffung von Bauplatzen fiir potenzielle
Neuzuzlger allfillige private Interessen an der Beibehaltung der privaten Eigentiimerstellung
Uberwiegen. Die Grundeigentiimerin resp. der Grundeigentliimer kann also berechtigte Griinde
gegen eine Ausiibung des Kaufrechts geltend machen, so z. B. ein Bedarf eines Nachkom-
mens in den nachsten funf Jahren. Werden solche privaten Interessen ins Feld gefiihrt, wird
der Gemeinde empfohlen, mit der Grundeigentiimerschaft vertraglich eine z. B. flinfjahrige
Verlangerung der Uberbauungsfrist zu vereinbaren und sich dabei gerade ein Kaufrecht nach
Ablauf der Frist einrdumen zu lassen.

Vierte Voraussetzung: Die Auswahl der zu (ibernehmenden Grundstiicke hat sich nach den
Zielen und Grundsatzen der Raumplanung zu orientieren. Um dieser Voraussetzung bestmaglich
Rechnung tragen zu kénnen, wird den Gemeinden dringend empfohlen, bereits im Zuge der
Bezeichnung der Grundstiicke oder Grundstiicksteile in der Ortsplanung eine Prioritdtenordnung
fiir die spatere Auswahl der zu Gbernehmenden Grundstiicke festzulegen. Damit wird bereits
zu einem friithen Zeitpunkt aus einer gesamtheitlichen Optik unter Bericksichtigung der Ziele



und Grundsatze der Raumplanung heraus entschieden, welches von mehreren Grundstiicken
als erstes fiir eine allfillige spatere Ubernahme bei gegebenem Bedarf in Frage kommt.

Letztlich muss bei der Ausiibung des Kaufrechts der Grundsatz der Verhiltnismassigkeit erfullt
sein. Dieser Grundsatz kommt in drei Auspragungen zur Geltung:

Geeignetheit:

Die der Kaufrechtsauslibung vorausgehende Bauverpflichtung in Verbindung mit der gleichzeitig
statuierten Sanktion des Ubernahmerechts im Falle der Nichterfiillung der Uberbauungsfrist
(im Sinn von Art. 19c oder auch Art. 19g KRG) ist ohne Zweifel geeignet, das im 6ffentlichen
Interesse liegende Ziel der Gewahrleistung eines ausreichenden Angebots an verfligbarem
Bauland zu erfllen.

Erforderlichkeit:

Bei dieser Priifung fragt es sich, ob es nicht mildere Massnahmen als einen zwangsweisen
Eigentumsentzug gabe, um die Bauverpflichtung durchzusetzen. Als weitere, eventuell mildere
Massnahmen kommen z. B. Wiederauszonungen, Landumlegungen, Bussandrohungen, Ersatz-
vornahmen durch das Gemeinwesen etc. in Frage. Grundsatzlich erscheint die vorgesehene
Sanktion der Kaufrechts-Ausiibung effektiv als die mildestmdgliche Massnahme, wenn man sich
das angestrebte Ziel eines ausreichenden Baulandangebots vor Augen halt. Das ibernommene
Land ist gemadss Art. 19d Abs. 3 KRG zwingend zu «reprivatisieren», wobei die neue Eigentl-
merschaft mittels Auflagen zur umgehenden Uberbauung verpflichtet werden. Die Massnahme
ist damit als zielfiUhrend und mild zu bezeichnen, da die vormalige Grundeigentiimerschaft
den vollen Verkehrswert entschadigt erhélt (Art. 19d Abs. 1 KRG). Die Grundeigentiimerschaft
bekommt also die volle Wertsteigerung vergitet, die das Land seit der seinerzeitigen Einzonung
ohne ihr Zutun und meist ohne Entrichtung einer Mehrwertabgabe erfahren hat. Zudem hatte
die Grundeigentiimerschaft in der Regel eine bestimmte Frist eingerdumt bekommen, um das
Land selbst zu liberbauen.

Zumutbarkeit (Verhaltnismassigkeit im engeren Sinn, d. h. Interessenabwagung zwischen
offentlichen und privaten Interessen):

Bei dieser Priifung geht es um die gegenseitige Abwagung der auf dem Spiel stehenden 6ffent-
lichen und privaten Interessen, wobei die 6ffentlichen Interessen Gberwiegen miissen. Ob die
vorgesehene Sanktion des Ubernahmerechts vor dem Verhaltnisméassigkeitsprinzip im engeren
Sinn standzuhalten vermag, muss im Zeitpunkt der Ausiibung des Ubernahmerechts aufgrund
einer Interessenabwagung im konkreten Einzelfall schliissig und plausibel dargelegt werden. Im
Rahmen der Interessenabwéagung sind vor allem die folgenden Argumente ausschlaggebend:

1. Es muss ein ausgewiesener Bedarf (Baulandnachfrage) bestehen.

2. Die Gemeinde wahlt unter Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumplanung
die bestgeeigneten Grundstiicke zur Befriedigung der Baulandnachfrage aus.

3. Es darf keine mildere Massnahme zur Zielerreichung geben.
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Absatz 3 (Sicherstellung der Uberbauung bei Weiterveriusserung)

Die Gemeinden haben die geforderte Uberbauung durch eine Weiterveriusserung des gekauf-
ten Landes an Bauwillige sicherzustellen. Wie die Gemeinden dies bewerkstelligen wollen,
ist ihnen Uberlassen. Sie kdnnen fir Weiterverausserungen an Bauwillige etwa offentliche
Ausschreibungen durchfiihren. In den Weiterverdusserungsvertragen sind den Erwerbenden
jene Auflagen und Bedingungen zu machen, welche fiir die umgehende Nutzung des Bodens
zum festgelegten Zonenzweck erforderlich sind (wie Realisierungszeitpunkt, Vorgaben zum
Grad der Ausniitzung, Riickkaufs- oder Vorkaufsrecht, Konventionalstrafe bei Nichteinhaltung
der Vorgaben etc.).

Entscheidend ist, dass das von der Gemeinde (ibernommene Grundstiick «so schnell wie
moglich» Gberbaut wird. Um in diese Richtung einen gewissen Druck aufzusetzen, wird im
vorliegenden Absatz 3 auf Art. 29 ff. EntG verwiesen, wonach die Grundeigentiimerschaft von
der Gemeinde die Ricklbertragung des Grundsttlicks verlangen kann, wenn diese das Land
nicht im Sinn von Absatz 3 méglichst rasch der Uberbauung zufiihrt.

Absatz 4 (Entscheidbehodrde ist der Gemeindevorstand)

Absatz 4 bezweckt, dass die Gemeinden das Kaufrecht bei gegebenem Bedarf ohne Verzug
austben und tbernommene Grundstiicke moglichst rasch an Bauwillige weiterveraussern oder
im Baurecht abgeben kénnen. Daher ist vorgesehen, dass der Gemeindevorstand entspre-
chende Geschéfte unbesehen der ansonsten geltenden Finanzkompetenzen in der betreffenden
Gemeinde in eigener Kompetenz, also ohne Einbezug eines allfalligen Gemeindeparlaments
und/oder der Stimmberechtigten, abwickeln darf. Andernfalls stellte das Kaufrecht keine wirk-
same Mobilisierungsmassnahme dar.

Zu den Selbstkosten der Gemeinde gehoren nebst dem Kaufpreis u. a. Zinsen, Erschliessungs-
kosten etc.

Absatz 5 (Moglichkeit des Erlasses von zuséatzlichen Ausfiihrungsbestimmungen)

Der Gemeindevorstand ist befugt, zusatzliche Ausfiihrungsbestimmungen zu erlassen (z. B.
Uber die Einrichtung einer Anlaufstelle flir die Nachfrage nach Bauland, Festlegung der Aus-
wahlkriterien fiir die Ubernahme von Grundstiicken, Festlegung der Kriterien und Modalitdten
flir Weiterverdusserungen etc.). Als Beispiel kénnen die in vielen Gemeinden oder Birger-
gemeinden existierenden Gesetze liber die Verdusserung oder die Abgabe im Baurecht von
gemeindeeigenen Bauparzellen dienen.



Weiterflihrende Hinweise zu Art. 19d KRG

KRVO -
RPG Art. 15 Bauzonen (Abs. 4 lit. b)
Art. 15a Forderung der Verfligbarkeit von Bauland
RPV -
MBauG Art. 17 Verhinderung von nachteiligen Grundstiicksteilungen und
Nutzungslbertragungen
Vzh PMB1: Textbeispiele fiir den PMB betreffend Uberbauungspflicht,
Sicherstellung der Mindestausschopfung des Nutzungsmasses
und Sanktionen
PMB2: Planbeilagen-Beispiel u. a. zu den Einzonungen
PMB3: Excel-Parzellenliste mit den erforderlichen Angaben zur
Baulandmobilisierung bei Einzonungen (mit Erlauterungen im
PDF-Format)
B1: Ablaufschema Ausiibung Kaufrecht durch die Gemeinde
B3/ B4: Nachfristansetzung (Anhérungsschreiben/Feststellungsverfi-
gung)
B5 / B6: Auslbung Kaufrecht (Anhorungsschreiben/Feststellungsver-
fligung/Ausibungsverfiigung)
B7: Begehren fir Schatzungsverfahren bei der Enteignungskom-
mission
B15: Schreiben Gemeinde an ARE: Mitteilung rechtskréaftiger Ver-

figungen

Entscheide
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Art. 19e 3. Entlassung aus der Bauzone

Abs. 1 Der Gemeindevorstand kann bei Nichterflllung der Bauverpflichtung die Entlassung
des Grundsttiicks aus der Bauzone verfiigen, sofern dies planerisch gerechtfertigt ist.

Abs. 2 Die Entlassung erfolgt entschadigungslos. Vorbehalten bleiben allfallige Entschadi-
gungen gemass Artikel 19t und Artikel 19u.

Absatz 1 (Entlassung aus der Bauzone — Sanktionsmassnahme 2)

Die Entlassung aus der Bauzone ist eine zweite mogliche (Sanktions-)Massnahme bei Nichter-
fullung der Bauverpflichtung. Die Entlassung nach diesem Artikel erfolgt durch den Gemein-
devorstand mittels beim Obergericht anfechtbarer Verfiigung (Art. 49 Abs.1 lit. a VRG). Vor
dem Erlass der Verfligung sind Betroffene anzuhéren.

Die Auszonung mittels Verfligung eignet sich nur fiir Parzellen, welche grundsatzlich nicht oder
lediglich teilweise erschlossen sind, und das auszuzonende Gebiet darf dem Nutzungskonzept
nicht entgegenstehen. Geeignet fiir eine Auszonung sind Parzellen am Rand der Bauzonen oder
Flachen, deren Freihaltung fiir den Umgebungsschutz von Ortsbildern oder fir die Strukturie-
rung durch Freirdume im Gberwiegenden offentlichen Interesse liegt. Planerisch kaum gerecht-
fertigt ware eine Entlassung aus der Bauzone etwa dann, wenn es sich um liberbaubares Land
im weitgehend iberbauten Gebiet handelt, so dass eine Baulilicke ohne ortsbildschiitzerische
Funktion entstehen wiirde, oder wenn ein konkreter Bedarf nach Bauparzellen besteht.

Absatz 2 (Entlassung aus der Bauzone grundsatzlich entschadigungslos)

Der Grundeigentiimerschaft steht grundsatzlich kein Anspruch auf Entschadigung von Planungs-
nachteilen nach Art. 19s — 19u KRG zu. Die Ausnahme bilden die Verglitung von geleisteten
Erschliessungsaufwendungen zwischen dem 1. April 2004 und dem 1. April 2019 (Art. 19t
KRG) oder die Riickerstattung friiher geleisteter Mehrwertabgaben (Art. 19u KRG). Jegliche
Verglitungs- oder Riickerstattungsanspriiche verjahren innert zwei Jahren seit Rechtskraft der
Entlassungsverfligung.

Weiterfiihrende Hinweise zu Art. 19e KRG

KRVO -
RPG Art. 15a Forderung der Verfligbarkeit von Bauland
RPV -
MBauG -
Vzh B1: Ablaufschema Entlassung aus der Bauzone mittels Verfligung
B8 / B9: Vollzug der Entlassung aus der Bauzone nach Ablauf der Uber-
bauungsfrist (Anhérungsschreiben/Feststellungsverfiigung
B15: Schreiben Gemeinde an ARE: Mitteilung rechtskraftiger Ver-
fligungen

Entscheide |-




Art. 19f 4. Weitere Massnahmen

Abs. 1 Die Gemeinden kénnen im Baugesetz weitere Massnahmen fiir den Fall der Nichterful-
lung von Bauverpflichtungen einfiihren, wie Lenkungs- oder Ersatzabgaben, Erhohung
der Mehrwertabgabeséatze und dergleichen.

Absatz 1 (Weitere Sanktionsmassnahmen durch Gemeinderecht)

Das KRG sieht mit Art. 19d und 19e zwei alternative Sanktionen fiir den Fall der nicht rechtzei-
tigen Erfiillung der Uberbauungspflicht vor (Kaufrecht oder Entlassung aus der Bauzone). Mit
Art. 19f KRG wird den Gemeinden die Kompetenz eingerdumt, den Facher méglicher Sanktionen
zu 6ffnen, d. h. in ihren Baugesetzen weitere Sanktionen einzufiihren. Ausdricklich erwahnt
werden Lenkungs- bzw. Ersatzabgaben sowie die Erh6hung der MWA-Satze mit zunehmender
Hortungsdauer. Diese ausdriicklich erwahnten Sanktionen stellen lediglich mogliche kommu-
nale Massnahmen dar. Die Gemeinden sind zudem frei, auch andere Sanktionen vorzusehen.

Das Instrument der Lenkungsabgabe wird auch in der Botschaft des Bundesrats zu RPG1 als
mogliche Massnahme gegen die Baulandhortung erwahnt. Eingeflihrt wurde es vom Kanton
Bern (Art. 126d BauG BE). Mit einer nach unbenitztem Ablauf der Bauverpflichtung jahrlich
falligen Abgabe sollen die Grundeigentiimerinnen resp. Grundeigentiimer dahingehend gelenkt
werden, dass sie der Bauverpflichtung doch noch selber nachkommen. Auch bei der Ersatz-
abgabe ginge es um eine jahrlich geschuldete Abgabe ab dem 1. Jahr der Nichterfillung der
Bauverpflichtung. Diese Abgabe kdnnte so ausgestaltet werden, dass sie in Abhdngigkeit zur
Hortungsdauer von Jahr zu Jahr ansteigt (im 1. Jahr z. B. 1 % des Bodenwerts, im 2. Jahr 1,5 %
usw.). Das MBauG enthalt in Art. 16 Abs. 3 lit. a einen entsprechenden Vorschlag.

Auch beziglich der Massnahme der Erhohung der MWA-Satze enthalt das MBauG in Art. 16
Abs. 3 lit. b einen Vorschlag. Gemdss diesem Vorschlag betragt die fallige Mehrwertabgabe im
1. Jahr seit Ablauf der Bauverpflichtungsfrist (sofern die Gemeinde den Mehrwertabgabesatz
bei 30 % gemass KRG belassen hat) 35 % des bei der Veranlagung festgesetzten Planungsmehr-
werts, im 2. Jahr 40 %, im 3. Jahr 45 % usw. bis 60 % ab dem 6. «Hortungsjahr». Die Gemeinden
kdnnen im Baugesetz auch eine andere Progression festlegen. Bei der Einflihrung von zusatzli-
chen Sanktionsmassnahmen sowie auch bei der Auswahl verschiedener Sanktionsalternativen
hat sich die Gemeinde nach den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung sowie nach den
rechtsstaatlichen Prinzipien (wie Willklrverbot) zu orientieren.

Weiterfiihrende Hinweise zu Art. 19f KRG

KRVO -

RPG Art. 15a Forderung der Verfligbarkeit von Bauland

RPV -

MBauG Art. 16 Abs. 3: Ergdnzende kommunale Vorschriften - weitere Sanktionen
Vzh Erlauterungen vom Januar 2021 zum MBauG (Art. 16 Abs. 3)

Entscheide | -
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Art. 19g Gesetzliche Sicherstellung der Verfiigbarkeit bei bestehenden Bauzonen

Abs. 1 Die Gemeinden kdnnen im Verfahren fiir die Grundordnung Bauverpflichtungen auch
fur bereits bestehende Bauzonen anordnen, sofern das offentliche Interesse dies
rechtfertigt, so insbesondere:

1. flruniberbaute oder unternutzte Grundstiicke beziehungsweise Grundsticksteile;
2. zur Mobilisierung von Nutzungsreserven in bestehenden Bauten oder auf brach-
liegenden Arealen.

Abs. 2 Die Uberbauungsfrist darf maximal acht Jahre seit deren rechtskréftiger Anordnung
betragen.

Abs. 3 Die Uberbauungspflicht gilt als erfiillt, wenn das maximal zuldssige Mass der Nutzung
innert Frist zu mindestens 50 Prozent ausgeschopft ist.

Abs. 4 Fir die Fristeinhaltung gilt Artikel 19c Absatz 4.

Abs. 5 Wird die Bauverpflichtung nicht erfiillt, gelten sinngemass die Artikel 19d bis Artikel 19f.

Absatz 1 (Anordnung Bauverpflichtung bei rechtskraftigen Bauzonen)
Mit dem vorliegenden Art. 19g wird der Gesetzgebungsauftrag von Art. 15a Abs. 2 RPG erfiillt.

Mit «bestehende Bauzonen» sind solche gemeint, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der
KRG-Revision am 1. April 2019 bereits rechtskraftig ausgeschieden waren. Bei bestehenden
Bauzonen drangt sich die Anordnung von Bauverpflichtungen indirekt aufgrund von Art. 15
Abs. 4 lit. b RPG auf, wonach uniiberbaute Baulandreserven bei der Berechnung des Bauzo-
nenbedarfs mit zu berilcksichtigen sind. Vereinfacht gesagt: Ohne rechtliche Sicherstellung
der Verflugbarkeit bestehender uniiberbauter Bauzonen sind Neueinzonungen nicht moglich.
Es liegt somit im ureigenen Interesse der Gemeinde, auch fiir bereits bestehende Bauzonen
Uberbauungspflichten festzulegen. Dies gilt im Prinzip fiir alle Bauzonentypen (siehe auch BGE
143 11 76). Der KRIP-S vom 20. Marz 2018 enthalt denn auch folgerichtig fir alle Gemeinden
eine entsprechende Verpflichtung.

Die Gemeinde kann Bauverpflichtungen nicht nur fiir untiberbaute Grundstilicke oder Grund-
stlicksteile, sondern auch fir unternutzte Grundstiicke sowie zur Mobilisierung von Nutzungs-
reserven in bestehenden Bauten oder auf brachliegenden Arealen anordnen.

In Abs. 1 wird die Anordnung von Bauverpflichtungen bei bestehenden Bauzonen in Uberein-
stimmung mit Art. 15a Abs. 2 RPG ausdriicklich davon abhdngig gemacht, dass das 6ffentliche
Interesse dies rechtfertigt. Ist in einem bestimmten Gebiet das Angebot z. B. an verfligbarem
Wohn- oder Gewerbebauland ungeniigend, so verkorpert dies gemass Botschaft des Bundes-
rates zur RPG-Revision per se ein Paradebeispiel eines offentlichen Interesses, welches die
Anordnung einer Uberbauungspflicht rechtfertigt.



Allfallige baugesetzliche Regelungen wie diejenigen der Gemeinde Rothenbrunnen bleiben als
Anwendungsfall des neuen Art. 19g weiterhin gliltig und anwendbar.

Hinsichtlich bestehender Kaufrechtsvertrdge, die nach dem Muster der Bindner Vereinigung
fiir Raumentwicklung (BVR) als privatrechtliche Kaufrechtsvertrage ausgestaltet worden sind,
verhalt es sich so, dass diese Vertrage gemass Art. 216 OR nach zehn Jahren seit dem Abschluss
dahinfallen resp. dahingefallen sind. Fir die betroffenen Grundstlicke existiert daher keine Bau-
pflicht mehr. Will eine Gemeinde, dass fiir diese Grundstiicke wieder eine Bauverpflichtung
gilt, muss sie gestiitzt auf den vorliegenden Art. 19g eine neue Bauverpflichtung anordnen.

Die Anordnung der Bauverpflichtung hat bei bestehenden Bauzonen im ordentlichen Nut-
zungsplanverfahren zu erfolgen, dies mittels Bezeichnung der betroffenen Grundstiicke oder
Grundstiicksteile im Zonenplan sowie gleichzeitiger Festlegung einer Uberbauungsfrist (im Sinne
des Rothenbrunner Modells). Nur auf diese Weise ist gewahrleistet, dass die Auswahl der in
Frage kommenden Grundstiicke willklrfrei aus einer gesamtheitlichen ortsplanerischen Optik
heraus erfolgt. Dabei hat sich die Gemeinde hauptsachlich auf Gebiete zu konzentrieren, bei
denen eine Mobilisierung siedlungsplanerisch und stadtebaulich Sinn macht, so insbesondere
bei Aufzonungen oder Umzonungen. Hingegen sollen uniiberbaute Flachen, denen explizit
oder sinngemass klar umschriebene Funktionen im Hinblick auf eine hochwertige Siedlungs-
entwicklung zukommen (Griinflachen, Spielplatze, ortsbildschiitzerische Freihalteflachen etc.)
von Mobilisierungsmassnahmen verschont bleiben und durch anderweitige Massnahmen wie
Um- oder Auszonungen gesichert werden.

Beispiel Auszug Zonenplan Rothenbrunnen vom 7. Mai 2009: «Regelung zur Sicherung der
Baulandverfiigbarkeit» (Schraffur auf uniiberbauten Baugrundstiicken)

Die Bezeichnung der von der Bauverpflichtung betroffenen Grundstilicke oder Grundstiicksteile
erfolgt sinnvollerweise mit einer entsprechenden Signatur / Schraffur mit korrelierender
Legende im Zonenplan.
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Legende siehe nachstehend
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Zonenplan

Festlegungen

Bauzonen Abkiirzung Empfindlichkeitsstufe Artikel
[ Dorfkernzone DK I 18 BauG
[ Dorfkememweiterungszone DKE Il 18 BauG
[ ] Wohnzone?2 W2 I 19 BauG
[ ] Gewerbe-und Wohnzone GW I 20 BauG
|:| Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen Z6BA I 28 KRG
] Zone fir Griinflachen 6 22 Eig
1 Landwirtschaftszone i

Weitere Festlegungen

] Regelung zur Sicherung der Baulandverflgharkeit 22 BauG
m= mm mm | Statische Waldgrenze 1013 WaG
Informative Inhalte

=] Bauten und Anlagen mit Empfindlicher Nutzung nicht zul&ssig NISV

(NISV Art. 3 Abs. 2) (Hinweis)

Absatz 2 (Uberbauungsfrist)

Damit Bauverpflichtungen als «konsequente Mobilisierung» im Sinn des Bundesrechts (Art. 15
Abs. 4 lit. b RPG) anerkannt werden konnen, darf die Frist maximal acht Jahre seit rechtskraf-
tiger Anordnung der Bauverpflichtung in der Grundordnung betragen. Mit acht Jahren deckt
sich die Uberbauungsfrist mit derjenigen bei Neueinzonungen (Art. 19¢ Abs. 1 KRG). Kiirzere
Fristen bieten sich vor allem dort an, wo eine hohe Nachfrage an Bauland besteht. Bei grosser
Baulandnachfrage in einem bestimmten Gebiet sollte die Uberbauungsfrist méglichst kurz
angesetzt werden (z. B. zwei Jahre, siehe Musterbestimmung Art. 16 Abs. 2 MBauG).

Denkbar sind auch unterschiedliche Fristen fiir unterschiedliche Lagen und/oder Bauzonen.
Diesfalls sollte die Frist bei den entsprechenden (unterschiedlichen) Signaturen in der Zonen-
planlegende statt im Baugesetz festgelegt werden.

Absatz 3 (Ausschopfung des Nutzungsmasses zu mindestens 50 %)

Damit ein bestehendes Bauzonengrundstiick als Gberbaut betrachtet werden kann, geniigt
es, wenn das maximal zuldssige Nutzungsmass gemass Baugesetz zu 50 % ausgeschopft wird.
Bei Neueinzonungen wird ein Uberbauungsgrad von 80 % verlangt (siehe Art. 19¢ Abs. 3 KRG).

Diese 50 % bilden den Schwellenwert fiir die Ergreifung allfalliger Sanktionsmassnahmen
wegen Nichterfiillung der Bauverpflichtung. Dieser Schwellenwert darf nicht verwechselt
werden mit der Mindestausnutzungsregelung gemass KRIP-S (Ziff. 5.2.2, Leitsatz 4). Diese
verlangt, dass die Gemeinden in ihren Baugesetzen fiir alle Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
(WMZ) sicherstellen, dass die im Zonenschema festgelegten Nutzungsmasse (Dichteziffern,
Gebadudeabmessungen) im Bauprojekt zu mindestens 80 % ausgeschopft werden. Mit anderen
Worten: bei einer Mindestausschopfung von 50 % gilt die Flache als Gberbaut im Sinn von Art.
19g Abs. 3 KRG, so dass die Gemeinde fiir das betreffende Grundstiick oder den betreffenden
Grundstiicksteil keine Sanktionsmassnahmen nach Art. 19d (Kaufrecht), Art. 19e (Entlassung



aus der Bauzone) und/oder Art. 19f (weitere Sanktionsmassnahmen) ergreifen kann und darf.
Wird dabei jedoch die baugesetzliche Mindestausschdpfung von 80 % nicht erreicht, sind die
Bauten so zu platzieren, dass die Mindestausschopfung des Nutzungsmasses spater auf der
unbebaut gebliebenen Grundsticksflache noch sinnvoll méglich ist (siehe Musterbestimmung
Art. 26 Abs. 3 MBauG).

Absatz 4 (Baubeginn ist massgebend fiir Fristeinhaltung; Friststillstand)

Diesbeziglich kann hier kommentarlos auf Art. 19¢ Abs. 4 KRG verwiesen werden.

Absatz 5 (Sanktionsméglichkeiten)

Bezlglich der Sanktionsmoglichkeiten kann hier kommentarlos auf die Art. 19d—19f KRG (Kauf-

recht, Entlassung aus der Bauzone oder weitere Sanktionen) verwiesen werden.

Weiterfiihrende Hinweise zu Art. 19g KRG

KRVO -
RPG Art. 15a Forderung der Verfligbarkeit von Bauland
RPV -
MBauG Art. 16 Erganzende kommunale Vorschriften (Verlangerung oder
Verkiirzung der Uberbauungsfrist)
Art. 17 Verhinderung von nachteiligen Grundstiicksteilungen und
Nutzungslibertragungen
Art. 26 Mindestausschopfung des Nutzungsmasses
Vzh PMB1: Textbeispiele fiir den PMB fiir die Uberbauungspflicht, die

Sicherstellung der Mindestausschopfung des Nutzungsmasses
und zu Sanktionen

B1: Ablaufschema Entlassung aus der Bauzone mittels Verfligung

B3/ B4: Nachfristansetzung (Anhérungsschreiben/Feststellungsverfi-
gung)

B5 / B6: Auslbung Kaufrecht (Anhorungsschreiben/Feststellungsver-
fligung/Ausibungsverfiigung)

B7: Begehren fiir Schatzungsverfahren bei der Enteignungskom-
mission

B8 / B9: Vollzug der Entlassung aus der Bauzone nach Ablauf der Uber-
bauungsfrist (Anhorungsschreiben/Feststellungsverfiigung)

B15: Schreiben Gemeinde an ARE: Mitteilung rechtskréaftiger Ver-
figungen

Entscheide | —
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Art. 19h Befristete Einzonung

Abs. 1 Die Gemeinde kann Einzonungen, Umzonungen oder Aufzonungen zwecks Realisierung
konkreter Projekte an die Bedingung kniipfen, dass mit den Bauarbeiten innert einer
von ihr bestimmten angemessenen Frist seit Rechtskraft der Planung begonnen und
der Bau innert einer von ihr bestimmten angemessenen Frist vollendet wird.

Abs. 2 Der Gemeindevorstand kann die Fristen im Einzelfall um maximal die Halfte der
urspriinglichen Fristen verlangern. Die Fristen stehen still, solange sich der Baubeginn
oder die Bauvollendung aus Griinden verzogert, welche der oder die Baupflichtige
nicht zu verantworten hat.

Abs. 3 Werden die Fristen nicht eingehalten, fallen die Einzonung, die Umzonung oder die
Aufzonung sowie samtliche damit verbundenen weiteren nutzungsplanerischen Fest-
legungen von Gesetzes wegen entschadigungslos und ohne Nutzungsplanverfahren
dahin. Vorbehalten bleiben allfallige Entschadigungen gemass Artikel 19t und Artikel
19u. Bei Differenzen Uber die Fristeinhaltung erldsst der Gemeindevorstand gegen-
Uber den Betroffenen eine Verfligung.

Abs. 4 Die Gemeinde kann bei Planungen nach Absatz 1 finanzielle Nachweise und Sicherhei-
ten verlangen, insbesondere zur Sicherstellung der Kosten fir die Wiederherstellung
des urspriinglichen Zustands.

Art. 35g KRVO - Befristete Planungsmassnahmen

Abs. 1 Lauft die Frist bei befristeten Einzonungen, Umzonungen oder Aufzonungen gemass
Artikel 19h des Gesetzes unbenutzt ab, halt dies der Gemeindevorstand gegentiber
den Betroffenen in einer Feststellungsverfligung fest.

Abs. 2 Der Gemeindevorstand teilt die rechtskraftige Feststellungsverfligung der Fachstelle
mit.

Absatz 1 (Befristete Ein-, Um- oder Aufzonungen)

Die Moglichkeit der Befristung von Planungen gestiitzt auf Art. 19h KRG besteht gemass Abs.
1 sowohl fir Einzonungen, als auch fiir Um- oder Aufzonungen.

Gerade im Rahmen von projektbezogenen Nutzungsplanungen fir konkrete Bauten, Anla-
gen oder Nutzungen (Beherbergungsbetriebe, Ferienressorts, Reitsportanlagen, Industrie-,
Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebe etc.) werden die erforderlichen Ein-, Um- oder Aufzo-
nungen in der Grundordnung bereits heute vielfach befristet. Dies sodass die Ein-, Um- oder
Aufzonungen automatisch wieder dahinfallen und der Boden in die bisherige Nutzungszone
zuriickfallt, wenn mit dem Bauvorhaben nicht innert einer bestimmten Frist begonnen wird.



Mit dem vorliegenden Artikel wird diese Praxis (sogenannte «Planungen auf Zeit») auf eine
gesicherte rechtliche Basis gestellt. Im Gegensatz zur «Entlassung aus der Bauzone» als Mass-
nahme im Fall der Nichterfiillung der Bauverpflichtung (siehe vorstehend Art.19e KRG), wo eine
Entlassungsverfligung erforderlich ist, fallt bei der befristeten Einzonung der Boden automa-
tisch wieder in die bisherige Zone zuriick, wenn die Uberbauungsfrist nicht eingehalten wird.

Bei projektbezogenen Nutzungsplanungen erweist sich das Modell «Planungen auf Zeit» als
sinnvolle Massnahme zur Sicherstellung der Baulandverfiigbarkeit. Das Instrument des Kauf-
rechts erweist sich bei projektbezogenen Planungen als wenig geeignet. Im Fall von Untatigkeit
des Projektinitiators wiirde namlich die Gemeinde im Fall der Auslibung des Kaufrechts Land,
eine Planungsordnung und eventuell ein Projekt erwerben, was ohne urspriinglichen Investor
in der Regel wertlos ware resp. keinen Sinn ergdbe. Umgekehrt kommt das Modell «Planung
auf Zeit» fiir herkdmmliche, normale Einzonungsfalle (Einzonung von Flachen mit mehreren
Parzellen oder einer einzelnen grosseren Parzelle in eine ordentliche Wohnbauzone, Misch-
zone oder Gewerbezone) grundsatzlich nicht oder hochstens unter Beriicksichtigung zeitlicher
Etappierungsanordnungen zur Gewahrleistung eines geordneten Siedlungsrandes in Frage.

Gegenstand von projektbezogenen Nutzungsplanungen sind in der Praxis hdufig grossere
Industrie-, Gewerbe- oder Dienstleistungsvorhaben sowie Beherbergungsprojekte (Hotels,
Ressorts etc.) oder (sonstige) touristische Vorhaben. Die Realisierung von solchen grésseren
Projekten erfordertim Ubrigen in der Regel auch spezielle raumplanerische Anforderungen in
Bezug auf Erschliessung, Gestaltung und Finanzierung. Diesbeziglich sinnvolle und geeignete
vertragliche Vereinbarungen im Sinne von Art. 19b KRG sind in Verbindung mit Art. 19h KRG
moglich (vgl. auch das Vereinbarungsmuster V1).

Die Fristsetzung orientiert sich am voraussichtlichen Zeitpunkt zur Realisierung des vorgese-
henen Projekts und soll die maximalen Baufristen nach Art. 19¢ KRG (maximal zehn Jahre bei
Einzonungen) und Art. 19g KRG (maximal acht Jahre bei bestehendem Bauland) nicht tber-
schreiten. Die Frist flir den Baubeginn beginnt mit der Rechtskraft der Planungsmassnahme.
Die Rechtskraft tritt nach unbenitztem Ablauf der Frist zur Anfechtung des Genehmigungsbe-
schlusses nach Art. 49 Abs. 1 KRG bzw. nach Abweisung allfalliger Rechtsmittel ein.

Absatz 2 (Verlangerung der Frist und Friststillstand)

Die Verlangerung der Uberbauungsfrist im Einzelfall um maximal die Halfte der urspriinglichen
Realisierungsfrist ist auf dem Verfliigungsweg umzusetzen (analog Art. 35g Abs. 1 KRVO).

Die Frist steht z. B. still, wenn ein rechtzeitiger Baubeginn wegen fehlender Erschliessung,
wegen planungs- oder privatrechtlicher Einschrankungen oder wegen Rechtsmittelverfahren
nicht moglich ist und die Grundeigentliimerschaft dies nicht zu verantworten hat.
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Absatz 3 (Feststellungsverfiigung bei Riickfall in die bisherige Zonenordnung)

Es kann gelegentlich umstritten oder unklar sein, ob die Voraussetzungen fir den Riickfall in
die bisherige Zonenordnung erfiillt sind. In einem solchen Fall hat der Gemeindevorstand der
Grundeigentiimerin oder dem Grundeigentiimer sowie allfélligen weiteren Betroffenen eine
(beim Obergericht anfechtbare) Feststellungsverfligung mit dem begriindeten Inhalt zukom-
men zu lassen, dass der Boden wieder der urspriinglichen Nutzungszone angehort. Fallt das
Grundstiick wieder in die urspriingliche Zone zurick, ist dies in den Nutzungsplandaten von
den dafiir verantwortlichen Stellen (Datenverwaltungsstelle der Gemeinde nach Massgabe
des technischen Dienstes des ARE) nachzuftihren.

Dem Grundeigentlimer resp. der Grundeigentiimerin steht grundsatzlich kein Anspruch auf
Entschadigung von Planungsnachteilen nach Art. 19s bis 19u KRG zu. Die Ausnahme bilden
gerechtfertigte Entschadigungsanspriiche zufolge geleisteter Erschliessungsaufwendungen
(Art. 19t KRG) oder die Riickerstattung geleisteter Mehrwertzahlungen (Art. 19u KRG). Jegliche
Vergitungs- oder Rickerstattungsanspriiche verjahren innert zwei Jahren seit Rechtskraft der
Entlassungsverfiigung (siehe Art. 19t Abs. 3 und 19u Abs. 2 KRG).

Absatz 4 (Finanzielle Nachweise und Sicherheiten fiir die Wiederherstellung)

Um das Risiko von unterfinanzierten Baustellenruinen zu minimieren, kann im Nutzungsplan-
verfahren ein Finanzierungsnachweis angeordnet werden. Ahnliche finanzielle Nachweise und
Sicherheiten zur Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands werden aufgrund entspre-
chender Bestimmungen in kommunalen Baugesetzen z. B. auch im Zusammenhang mit der
Ausscheidung von Abbauzonen statuiert, um die Wiederherstellung finanziell abzusichern.

Art. 35g KRVO

Der Riickfall der Zone und auch die Verlangerung der Uberbauungsfrist im Einzelfall um maxi-
mal die Halfte der urspriinglichen Realisierungsfrist ist auf dem Verfligungsweg umzusetzen.
Der Gemeindevorstand informiert das ARE mittels Mitteilung der Verfligung lber befristete
Ein-, Um- und Aufzonungen gemadss Artikel 19h KRG. Aufgrund dieser Mitteilung weist das
ARE die Gemeinde an, in jedem Fall die digitalen Nutzungsplandaten sowie gelegentlich die
analogen Plane anpassen zu lassen.

Zwecks reibungsloser Datennachfihrung ist in jedem Fall die vorgangige Ricksprache mit
dem ARE angezeigt. Eine o6ffentliche Bekanntgabe der Verfliigungen in den amtlichen Publika-
tionsmitteln (u.a. im kantonalen Amtsblatt) im Sinne von Art. 48 Abs. 4 KRG ist im Einzelfall
zu prifen. Eine Publikation ist grundsatzlich erforderlich bei Fristverlangerungsverfiigungen
sowie generell zu empfehlen zur Vermeidung von Rechtsgehorverletzungen etwa bei kom-
plexen Planungsverhaltnissen, wenn nebst den Direktbetroffenen noch weitere, nur schwer
eruierbare schutzwirdige Interessen Dritter von der Verfligung betroffen sein kdnnten (bei
besonderen privatrechtlichen Konstellationen etc.).



Weiterflihrende Hinweise zu Art. 19h KRG

KRVO Art. 35g Befristete Planungsmassnahmen
RPG Art. 15 Bauzonen (Abs. 4 lit. b)
Art. 15a Forderung der Verfligbarkeit von Bauland
RPV -
MBauG -
Vzh PMB 1: Textbeispiele fir den PMB bei projektbezogenen Planungen

PMB 2: Planbeilagen-Beispiel u. a. zu den Einzonungen (inkl. Befris-
tete Einzonungen)

PMB 3: Excel-Parzellenliste mit den erforderlichen Angaben zur
Baulandmobilisierung bei Einzonungen (mit Erlduterungen im
PDF-Format)

V1: Vereinbarungsmuster Uberbauungspflicht und Kaufrecht der
Gemeinde

B2: Ablaufschema zu den befristeten Planungen

B10/11: Nachfristansetzung (Anhérungsschreiben/Feststellungsverfi-
gung)

B12/13/14: Fristablauf und Dahinfallen der nutzungsplanerischen Fest-
legungen (Anhorungsschreiben/Fristverlangerung/Feststel-
lungsverfligung)

B7: Begehren fiir Schatzungsverfahren bei der Enteignungskom-
mission

B15: Schreiben Gemeinde an ARE: Mitteilung rechtskraftige Verfi-

gung

Entscheide
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4. Ausgleich planungsbedingter Vor- und

Nachteile (Mehrwertausgleich)
(Art. 19i — 19w KRG)

Art. 19i Mehrwertabgabe 1. Abgabepflicht

Abs. 1 Grundeigentimerinnen oder Grundeigentimer, deren Grundstiicke als Folge einer
Planungsmassnahme nach Artikel 19j einen Mehrwert erlangen, haben eine Mehr-
wertabgabe zu entrichten.

Abs. 2 Die Abgabehoheit liegt bei den Gemeinden.

Abs. 3 Abgabepflichtig sind die Grundeigentiimerinnen oder Grundeigentiimer zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens der Planungsmassnahme. Mehrere Grundeigentiimerinnen oder
Grundeigentiimer haften solidarisch.

Abs. 4 Bei Grundstlicken, die beim Inkrafttreten der Planung mit Baurechten belastet sind,
ist abgabepflichtig:

1. die Baurechtsnehmerin oder der Baurechtsnehmer, wenn sie oder er das Grundstiick
Uberbaut oder das Baurecht veraussert;

2. die Grundeigentiimerin oder der Grundeigentliimer, wenn sie oder er das Grundstiick
veraussert.

Abs. 5 Keine Abgabe wird erhoben bei Planungsmassnahmen, deren Zweck unmittelbar in
der Erflllung einer 6ffentlich-rechtlichen Aufgabe besteht.

Abs. 6 Mehrwerte von weniger als 20 000 Franken pro Grundstiick sind von der Abgabepflicht
ausgenommen. Werden im Zuge des Planungsprozesses Grundstiicksteilungen vorge-
nommen, bezieht sich die Freigrenze auf das Stammgrundstick.

Absatz 1 (Abgabepflicht)

Beim Absatz 1 handelt es sich um die zentrale Bestimmung der Mehrwertabgabevorschrift
von Art. 5 RPG. Gegenstand der Abgabe sind Mehrwerte aufgrund einer Planungsmassnahme
nach Art. 19j KRG, konkret also aufgrund einer Einzonung eines Stiick Bodens, wie diese in Art.
19j Abs. 1 KRG explizit erwahnt wird.

Der Planungsvorteilsausgleich erfolgt wie in allen anderen Kantonen Uber das Instrument
der hoheitlich und einseitig verfigten Mehrwertabgabe. Vertragliche Lésungen sind im Inte-
resse einer rechtsgleichen, einheitlichen und effizienten Umsetzung bei Einzonungen nicht
mehr zuldssig. Bei allfalligen zusatzlichen kommunalen Abgabetatbestanden sowie im Fall der
Zuweisung von Land in eine Abbau- oder Deponiezone sind Vertrdage nach wie vor moglich.
Bei Einzonungen ist also das friihere Vertragsmodell durch das Verfligungsmodell abgel6st
worden. Vertrage im Zusammenhang mit Einzonungen, die vor dem Inkrafttreten der KRG-Re-
vision vom 25. Oktober 2018, also vor dem 1. April 2019 vom Gemeindesouveran beschlossen
wurden, bleiben indessen nach wie vor giiltig (siehe Ubergangsbestimmung Art. 108a Abs. 1
letzter Satz KRG).
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Absatz 2 (Abgabehoheit)

Die Abgabehoheit (Veranlagung der Abgabe sowie deren Bezug bei Filligkeit) liegt bei den
Gemeinden, da diese die grosste Sachnadhe bezliglich der Veranlagung und den Bezug der
Abgabe auslosenden Tatbestdande aufweisen. Zustandig flir den Vollzug ist der Gemeinde-
vorstand, sofern im kommunalen Recht nicht eine andere Behdrde bestimmt wird (siehe Art.
19w Abs. 1 KRG).

Absdtze 3 und 4 (Abgabepflichtige Personen)

Abgabepflichtig sind die Grundeigentiimerinnen resp. Grundeigentiimer zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens der Planungsmassnahme. Die Rechtskraft tritt nach unbeniitztem Ablauf der Frist
zur Anfechtung des Nutzungsplangenehmigungsbeschlusses nach Art. 49 Abs. 1 KRG bzw. nach
rechtskraftiger Abweisung allfalliger Rechtsmittel gegen diesen Genehmigungsbeschluss ein.

Bei Grundstilicken, die im Zeitpunkt der Entstehung der Abgabepflicht baurechtsbelastet
sind, sind diejenigen Personen abgabepflichtig, die von der Planungsmassnahme tatsachlich
profitieren, namlich:

| die Baurechtsnehmenden im Falle der Uberbauung des Grundstiicks oder Verdusserung
des Baurechts (Absatz 4, Ziffer 1), oder

| die Grundeigentiimerinnen resp. der Grundeigentiimer im Falle der Verausserung des
Grundsticks (Absatz 4, Ziffer 2).

Die Gemeinde hat die Veranlagungsverfligung sowohl den Baurechtsnehmenden als auch den
Grundeigentiimerinnen resp. Grundeigentiimern zu er6ffnen (siehe Art. 35k Abs. 2 KRVO).

Nach dem letzten Satz von Absatz 3 haften mehrere Grundeigentiimerinnen oder Grundei-
gentlimer solidarisch fiir die Abgabe. Diese solidarische Haftung erleichtert der Gemeinde
die Veranlagung der Abgabe. Sie darf nach ihrer Wahl von allen Grundeigentiimerinnen oder
Grundeigentiimern je nur einen Teil oder das Ganze fordern (Art. 144 OR). Bei Miteigentum
empfiehlt es sich allerdings, die Mehrwertabgabe pro Grundeigentimerin oder Grundeigen-
timer getrennt und anteilsmassig zu veranlagen.

Absatz 5 (Keine Abgabepflicht bei Einzonungen fiir 6ffentlich-rechtliche Aufgaben)

Gemass Art. 5 Abs.19uinavies [it, 3, RPG sind die Kantone befugt, das «Gemeinwesen» von der
Abgabepflicht zu befreien. Der Bliindner Gesetzgeber wollte das Gemeinwesen (Bund, Kantone
Gemeinden) freilich nicht generell befreien, sondern nur insoweit, als die Einzonung gezielt
zwecks Ermoglichung von Bauten und Anlagen zur Erfiillung einer 6ffentlich-rechtlichen Auf-
gabe erfolgt, wobei dies ausnahmsweise auch fiir Private gelten sollte, die mit der Erfillung
derartiger 6ffentlich-rechtlicher Aufgaben vom Gemeinwesen betraut worden sind.



Was unter den Begriff der «6ffentlich-rechtlichen Aufgabe» fallt, werden Praxis und Rechtspre-
chung noch im Detail zu beantworten haben. Mit dem Anhangsel «6ffentlich-rechtlich» wird
zum Ausdruck gebracht, dass es sich um eine verfassungsmassig oder rechtlich vorgegebene
Aufgabe handeln muss, die das Gemeinwesen oder ein vom Gemeinwesen beauftragter Pri-
vater zu erfiillen hat. Zu denken ist etwa an Einzonungen fiir Bauten und Anlagen zugunsten
des Schulwesens, des Abfallbewirtschaftungswesens, des Polizei- und Feuerwehrwesens, des
offentlichen Bau- und Unterhaltswesens (Gemeindewerkhof, Werkbetriebe des Kantons und
dergleichen), des Gesundheitswesens, soweit ein massgeblicher kantonaler Leistungsauftrag
besteht, des Erschliessungswesens, des Verkehrswesens und dergleichen.

In der Regel wird es sich um Einzonungen in eine Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA)
oder Zone fiir 6ffentliche Anlagen (Z6A) im Sinn von Art. 28 KRG handeln. Freilich ist nicht jede
Einzonung in eine Z6BA resp. ZOA automatisch von der MWA befreit, zumal diese Zonen nach
Art. 28 KRG auch bereits fiir Bauten und Anlagen im o6ffentlichen Interesse ausgeschieden
werden kdnnen, ohne dass es sich dabei geradezu um die Erflllung einer 6ffentlich-rechtlichen
Aufgabe handelt. Ausnahmsweise kdnnen auch Einzonungen in andere Zonentypen von der
MWA befreit sein — Dies namlich dann, wenn es fir die Erfullung der 6ffentlich-rechtlichen
Aufgabe Bauten und Anlagen bedarf, fiir die auch andere Zonentypen als eine Z6BA oder Z6A
in Frage kommen. Die Zonenart ist fir den Entscheid, ob die Einzonung abgabepflichtig ist
oder nicht, mit anderen Worten nicht entscheidend. Entscheidend ist vielmehr der Zweck der
Baute oder Anlage, fiir welche die Einzonung vorgenommen wird.

Die Gemeinde legt im PMB dar, bei welchen Einzonungen es sich ihrer Meinung nach um sol-
che handelt, die aufgrund von Art. 19i Abs. 5 KRG von der Abgabepflicht befreit sein sollen.

Im Rahmen der Prifung der KRG-Revision vom 25. Oktober 2018 auf die Vereinbarkeit der
Mehrwertabgabebestimmungen mit Art. 5 RPG durch das Bundesamt fiir Raumentwicklung
wurde dem Kanton Graubilinden auferlegt, dem Bundesamt jeweils diejenigen Verfliigungen
(Genehmigungsbeschlisse zu Nutzungsplanungsvorlagen) zu erdéffnen, in denen Grundei-
gentlimerinnen resp. Grundeigentlimer unter dem Titel «Einzonung fiir 6ffentlich-rechtliche
Aufgaben» von der Mehrwertabgabepflicht befreit werden (sofern es sich um Private handelt).
Damit will der Bund verhindern, dass leichtfertig Private in den Genuss einer Mehrwertabga-
bebefreiung kommen.

Absatz 6 (Befreiung von der Abgabepflicht, wenn der Mehrwert unter 20 000 Franken zu
liegen kommt)

Die Befreiung von der Abgabepflicht bei geringen Mehrwertbetragen ist eine Folge von Art. 5
Abs. 1 RPG, wonach nur «erhebliche» Planungsvorteile belastet werden sollen. Die Schwelle zur
Erheblichkeit wird in Art. 19i Abs. 6 KRG bei 20 000 Franken gezogen, dies in Ubereinstimmung
mit den meisten anderen Kantonen. Es handelt sich bei diesem Betrag um eine Freigrenze und
nicht etwa um einen Freibetrag.
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Um Umgehungen der Abgabepflicht zu verhindern, bezieht sich die erwahnte Freigrenze in
jedem Fall auf das Stammgrundstiick und nicht etwa auf allfallige im Rahmen des Planungspro-
zesses durch Grundstiicksteilungen entstandene neue (kleinere) Grundstiicke. Die Gemeinde
legt im PMB dar, ob der durch die Einzonung entstandene Mehrwert im Sinn von Art. 19i
Abs. 6 KRG unter 20 000 Franken liegt. Dabei kann der aus der Einzonung eines Parzellenteils
resultierende Mehrwert nicht mit einem Minderwert verrechnet werden, der wegen einer
allfalligen gleichzeitigen Auszonung auf demselben Grundstiick entstanden ist (siehe dazu
nachstehend die Ausfiihrungen unter Art. 19k KRG zur Unzulassigkeit der Saldobetrachtung).
Hingegen sind Mehrwerte aus zwei oder mehreren gleichzeitigen Einzonungen auf derselben
Parzelle zu addieren und kénnen so unter dem Aspekt der Freigrenze in der Summe mehr-
wertabgabepflichtig werden, obschon die Mehrwerte aus den einzelnen Einzonungen je fir
sich selbst betrachtet unter Umstdanden unter 20 000 Franken liegen.

Weiterfiihrende Hinweise zu Art. 19i KRG

KRVO -
RPG Art. 5 Ausgleich und Entschadigung
RPV -
MBauG Art. 18 Massgebende Vorschriften (lber die Mehrwertabgabe)
Vzh Al: Gesamtablaufschema
PMB1: Textbeispiele flir den PMB betreffend Abgabepflicht und
Befreiung
PMB2: Planbeilagen-Beispiel u. a. zu den Einzonungen
PMB3: Excel-Parzellenliste MWA bei Einzonungen (mit Erlauterungen
im PDF-Format)
M1: Ablaufschema zum Verfahren fir die Veranlagung der Mehr-
wertabgabe

Entscheide | —




Art. 19j 2. Abgabetatbestinde

Abs. 1 Der Abgabe unterliegen Mehrwerte aus der Zuweisung von Grundstilicken von einer
Nichtbauzone zu einer Bauzone nach diesem Gesetz (Einzonung).

Abs. 2 Die Gemeinden kénnen im Baugesetz zusatzliche Abgabetatbestdande vorsehen und
fiir diese die Freigrenze nach Artikel 19i Absatz 6 erhohen oder senken.

Abs. 3 Sofern Gemeinden im Baugesetz die Zuweisung von Land in eine Materialabbau-,
Materialablagerungs- oder Deponiezone als zusatzlichen Abgabetatbestand vorse-
hen, konnen sie mit den Grundeigentlimerinnen oder Grundeigentiimern vertraglich
angemessene Geld- oder Sachleistungen vereinbaren.

Art. 35i KRVO — Vertragliche Losungen

Abs. 1 Die Gemeinden sind bei zusatzlichen Abgabetatbestanden gemass Artikel 19j Absatz
2 des Gesetzes in der Bemessung und Ausgestaltung der Mehrwertabschopfung frei
und kénnen mit den Betroffenen neben oder anstelle von Geldleistungen auch andere
Leistungen vereinbaren.

Abs. 2 Sie kdnnen im Baugesetz erganzende Bestimmungen erlassen.

Absatz 1 (Abgabetatbestand der «Einzonung»)

Abgabepflichtig sind Mehrwerte infolge einer Einzonung, d. h. infolge Zuweisung von Grund-
stlicken (oder Grundstticksteilen) von einer Nichtbauzone zu einer Bauzone. In Art. 5 Abs. 1°
RPG ist in diesem Zusammenhang von dem «einer Bauzone zugewiesenen Boden» die Rede.
Bezugsgrosse fiir die Ermittlung des Planungsmehrwerts ist somit die von der Einzonung
konkret betroffene Flache, also die Einzonungsflache. Massgebend ist der Quadratmeterpreis
der Einzonungsflache. Es geht also um den Boden, der innerhalb eines Grundstiicks aufgrund
eines Planungserlasses nach Art. 48 KRG im Zonenplan oder Arealplan einen Zonenwechsel
von einer Nichtbauzone (z. B. Landwirtschaftszone, Zone fir kiinftige bauliche Nutzung) in eine
Bauzone (z. B. Wohnzone) erféhrt. Als Einheit gilt wie erwdhnt der Quadratmeter (m?). Der
«Boden» kann das ganze Grundstiick oder auch nur einen oder mehrere Teile davon betreffen.

Mit «Bauzone nach diesem Gesetz» gemass Absatz 1 sind alle Bauzonenarten gemass Art. 27
bis 31 KRG gemeint. Das heisst, dass alle tiblichen im Baugesetz einer Gemeinde aufgefiihrten
Bauzonen (Dorfzone, Wohnzone, Arbeitszone etc.; Art. 27 KRG) sowie ferner die Z6BA/Z6A
(Art. 28 KRG), die Zone fiir touristische Einrichtungen (Art. 29 KRG), die Zone fiir Griinflachen,
soweit sie innerhalb oder am Rand von Siedlungen liegt (Art. 30 KRG), und auch die Erhaltungs-
zone (Art. 31 KRG) im Falle von Einzonungen den Abgabetatbestand nach Art. 19j Abs. 1 KRG
erfillen. Golfplatz-, Materialabbau-, Materialbewirtschaftungs- sowie Deponiezonen gehoren
nach Blndner Recht nicht zu den Bauzonen. Campingzonen kdnnen sowohl als Bauzonen als
auch als Nichtbauzonen ausgeschieden werden. Ob eine Campingzone den Abgabetatbe-
stand der Einzonung erfillt, hdangt von den konkreten Zonenbestimmungen im Baugesetz
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der Gemeinde ab. Sofern etwa eine Gemeinde eine Campingzone ausscheidet, die sich an die
Siedlung angliedert und wohnzonendhnliche, dauernde und fest mit dem Boden verankerte
Behausungen ermdglicht, ware der Abgabetatbestand nach Art. 19j Abs. 1 KRG zu bejahen.

Bei Einzonungen fir Erschliessungsflaichen (wie etwa Strassenflaichen) kommt es darauf an, in
welcher Zone die entsprechende Strassenflache war resp. in was fiir eine Zone diese Flache
zugewiesen wird. Stellt die Zone, in welche die Strassenflache zugewiesen wird, gemass Bau-
gesetz der Gemeinde eine Bauzone dar, erfiillt diese Einzonung den Abgabetatbestand (Art.
27 Abs. 1 letzter Satz KRG). Wird die Erschliessungsflache neu dem UG zugewiesen, erfiillt dies
den Abgabetatbestand der Einzonung nach Art. 19j Abs. 1 KRG demgegeniber nicht, da (G
gemass Art. 41 KRG eine Nichtbauzone darstellt.

Es sind bezliglich Erschliessungsflachen (z. B. Strassenflachen) zusammenfassend die folgenden
drei Konstellationen zu unterscheiden:

1. Rechtskraftige Zone: Nichtbauzone
Neue Zone: UG = kein Abgabetatbestand, selbst wenn das UG innerhalb oder am Rand
der Bauzone gemass Art. 27 Abs. 2 KRG lage.

2. Rechtskraftige Zone: UG
Neue Zone: z. B. Erschliessungszone, die gemdss Baugesetz der Gemeinde als Bauzone
gilt = Abgabetatbestand erfillt.

3. Urspringliche Zone: Bauzone (grossflachige Bauzonenkolorierung, die auch bestehende
oder geplante Strassenflachen miteinschloss), danach zwischenzeitlich Strassenfla-
chen-iG geworden.

Neue Zone: Wiederum Bauzone, beispielsweise zwecks Verdichtung 0.3. = Abgabetatbe-
stand erflllt, aber der entstandene Mehrwert kann wegen bereits getatigten Investitio-
nen in den Boden eventuell unterhalb der 20 000 Franken-Schwelle fiir die Abgabepflicht
liegen, sodass eine Mehrwertabgabe gemass Art. 19i Abs. 6 KRG entfallen kdnnte.

Im Ubrigen stellt die Bestimmung von Art. 27 Abs. 2 KRG, wonach Erschliessungsflichen inner-
halb oder am Rand der Bauzonen als Bauzonen gelten, selbst wenn sie in einer Nichtbauzone
(meist UG) liegen, lediglich eine Vorschrift zur Vereinfachung des Baubewilligungsverfahrens
dar, indem Bauvorhaben im Bereich solcher Erschliessungsflachen keines BAB-Verfahrens
bedirfen. Diese Bestimmung allein kann jedenfalls nicht herangezogen werden, um einen
Abgabetatbestand nach Art. 19j Abs. 1 KRG zu begriinden. Ein Abgabetatbestand wirde nur
dann geschaffen, wenn die Gemeinde die Zuweisung von Erschliessungsflachen zum G explizit
als zusatzlichen Abgabetatbestand nach Art. 19j Abs. 2 KRG vorsehen wiirde, analog etwa wie
Umzonungen, Aufzonungen oder dergleichen.

Selbst Kleinsteinzonungen konnen unter Umstdnden eine Mehrwertabgabepflicht auslésen,
dies namentlich in Gemeinden mit hohen Baulandpreisen, wo der Mehrwert bereits bei Einzo-
nungen von wenigen Quadratmetern Giber 20 000 Franken liegen kann. In solchen Situationen,
wo Anhaltspunkte fiir eine Uberschreitung der 20 000 Franken-Schwelle bestehen, wird die
Gemeinde im Rahmen der Flihrung der Tabelle gemadss PMB3 die Mehrwertabgabepflicht
entweder selber erkennen kdnnen oder vom Kanton spatestens im Genehmigungsverfahren



darauf aufmerksam gemacht. Das Bewertungsgutachten des AIB wird dann definitiv zeigen,
ob eine Mehrwertabgabe zu veranlagen sein wird.

Kleinsteinzonungen aufgrund von Verzugs- und Zeichnungsfehlern, die nicht zu einer visuell
offensichtlichen Anderung der Bauzonenabgrenzung fiihren (z. B bei der Digitalisierung von
alten Planen; Abweichungen innerhalb der Plangenauigkeit von 10 cm analog zur amtlichen
Vermessung) sind demgegeniber anders zu behandeln. Das Resultat der Interpretation des
alten Zonenplans auf die digitalen Vermessungsgrundlagen ist im PMB aufzuzeigen. Sofern
der Vorgang nachvollziehbar begriindet wird, kann die neue Abgrenzung in der Regel als
Ausgangslage fur die Zonenplanrevision anerkannt werden. Es darf sich dabei aber nicht um
raumplanerisch motivierte Interventionen handeln, welchen bestimmte Nutzungsabsichten
zu Grunde liegen oder welche neue Nutzungsmdglichkeiten generieren.

Absatz 2 (Zusatzliche Abgabetatbestande nach kommunalem Recht)

Mit diesem Absatz wird den Gemeinden die Befugnis eingeraumt, fakultativ zusatzliche Abga-
betatbestdnde in ihre Baugesetze aufzunehmen, wobei sie dabei die Freigrenze gemdss Art. 19i
Abs. 6 KRG nach eigenem Ermessen festlegen kénnen. Es wird eine Freigrenze von mindestens
10 000 Franken resp. maximal 30 000 Franken empfohlen.

Fir die Entstehung der Abgabepflicht sowie fiir die Bemessung, die Veranlagung, die Anpassung
an die Teuerung, die Falligkeit und den Bezug der Abgabe wird den Gemeinden empfohlen, im
Baugesetz auf die entsprechenden Bestimmungen des kantonalen Rechts zu verweisen oder
gleichwertige Ausfiihrungsbestimmungen zu erlassen.

Als zusatzliche Abgabetatbestande kommen vor allem Um- und Aufzonungen in Frage:

Umzonung:
Umzonung von Grundstiicken von einer Bauzone zu einer anderen Bauzone oder Anderungen
der zuldssigen Art der Bauzonennutzung.

Beispiele: ZOBA zu Dorfzone, Wohnzone fiir Ortsansassige in Wohnzone ohne Beschrdankung
auf Ortsansassige, Industrie- und Gewerbezone zu Wohnzone, Industriezone zu Arbeitszone
mit Zulassung von wertschopfungsstarkeren Dienstleistungsbetrieben etc.

Aufzonung:

Anderung der Vorschriften iber das Mass der Nutzung in der Bauzone, sofern sich die Nut-
zungsflachen fir das Wohnen oder Arbeiten um rund 20-50 % erhdhen, beispielsweise durch
Erhohung von Nutzungsziffern, Erh6hung der maximal zuldssigen Gesamthdhe oder Gebdude-
lange, Verringerung der einzuhaltenden minimalen Grenzabstédnde etc.

Aufzonungen sollten grundsatzlich nur dann der Mehrwertabgabe unterliegen, wenn die
Nutzflache sich mindestens um 20 % erh6ht; dies einerseits aus Verhaltnismassigkeitsgrin-
den, andererseits zwecks Riicksichtnahme auf die Verdichtungsziele von RPG 1, die bei einem
schlechten aufzonungsbedingten Kosten-/Nutzenverhiltnis unter Druck geraten wiirden (vgl.
dazu Ausfiihrungen unter Art. 19k Abs. 2 KRG).
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Relevantes Aufzonungsbeispiel: Erh6hung der Nutzungsziffer mit erheblichem Mehrwert, weil
nach der Aufzonung bspw. eine oder mehr zusatzliche Wohnungen realisiert werden kénnen:

Vorher: Grundstlicksflache 1'000 m?; AZ = 0.3, realisierbare aGF = 300 m?
Neu: Grundsticksflache 1'000 m?; AZ = 0.5, realisierbare aGF =500 m?> > + 66.6 %

Aufzonungsbeispiel mit keiner oder geringer Relevanz: Erh6hung der Nutzungsziffer mit gerin-
gerem Mehrwert, weil nur wenige Bruttogeschossflachen (BGF) mehr realisiert werden konnen:

Vorher: Grundstlicksflache 1'000 m?; AZ = 0.5, realisierbare aGF = 500 m?
Neu: Grundstucksflache 1'000 m?; AZ = 0.55, realisierbare aGF = 550 m? > + 10.0 %

Nebst Um- und/oder Aufzonungen konnen die Gemeinden noch weitere zusatzliche kommunale
Abgabetatbestande vorsehen, so etwa (nicht abschliessend):

| Zuweisung von Land zu Camping-, Golfplatz-, Materialabbau- oder Deponiezonen (sofern
solche Zonen als Bauzonen ausgeschieden werden, wiirde sie bereits aufgrund von Art.
19j Abs. 1 KRG der Mehrwertabgabe unterliegen);

| Festlegungen in Generellen Erschliessungsplanen, z. B. Erschliessungsanlagen im Sinn
von Art. 45 KRG, die wertvermehrende Auswirkungen auf Grundstiicke oder deren
Umgebung entfalten, wie Verkehrs- und/oder Versorgungsanlagen, Parkierungsanlagen,
Werkleitungen etc.;

| Festlegungen in Generellen Gestaltungspldnen, wie z. B. die Einstufung von Bauten als
ortsbildpragend im Sinn von Art. 9 Abs. 2 ZWG resp. Art. 35a KRVO.

Mit Art. 19 MBauG steht den Gemeinden eine Musterbestimmung fiir die Schaffung zusatzli-
cher Abgabetatbestdande zur Verfligung.

Absatz 3 und Art. 35i KRVO (Vertragliche Vereinbarungen iiber die Mehrwertabgabe)

Wahrend die Mehrwertabgabe bei Einzonungen gemdass KRG zwingend hoheitlich durch die
Gemeinde verfugt wird (Verfigungsmodell), kann die Gemeinde im Falle der Schaffung zusatz-
licher Abgabetatbestande wie etwa bei Auf- und Umzonungen vorsehen, dass die Abgabe
alternativ auch auf vertraglicher Basis vereinbart werden kann (Vertragsmodell; siehe Art.
35i KRVO).

Vertragliche Vereinbarungen lber die Mehrwertabgabe sind eine gute Option fiir eine qua-
litatsvolle Siedlungsentwicklung nach innen. Gerade bei Innenentwicklungsplanungen und
bei Gebduden mit abgelaufener Lebensdauer und entsprechend geringem Gebdudewert ist
die Mehrwertabgabe Uber das Vertragsmodell ein geeignetes Anreizinstrument, um eine
hochwertige Verdichtung zu ermoglichen und die mit den zusatzlichen oder verdichteten
Nutzungen verbundenen Infrastrukturkosten zu finanzieren. Die vertragliche Vereinbarung
lasst auch einen moglichen Realersatz in Form von Landausgleich und dergleichen zu, sofern
sich etwa der Landausgleich aus dem offentlichen Interesse heraus rechtfertigt (z. B. fur die
Realisierung von Gestaltungsmassnahmen im 6ffentlichen Strassenraum). Bei der Anwendung



des Vertragsmodells miissen von allen Planungsbeteiligten entsprechende Anstrengungen
unternommen werden, um sich gegenseitig Giber die im konkreten Fall zu vereinbarenden
Leistungen und Ausgleichsmechanismen zugunsten einer Win-Win-Situation Gberzeugen
zu lassen. Dies gelingt erfahrungs- und praxisgemass und fuhrt regelmassig zu 16sungs- und
kompromissorientierten und schliesslich mehrheitsfahigen Planungen.

Es wird den Gemeinden empfohlen, vertragliche Vereinbarungen als sogenanntes «Zwei-Schich-
ten-Modell» auszugestalten. Die Basis bildet die im Baugesetz statuierte Mehrwertabgabe-
pflicht des betreffenden zusatzlichen Abgabetatbestands mit entsprechender Festlegung der
Abgabehdhe (beispielweise Aufzonungen: Abgabehdhe 30 % des Mehrwerts). Das zweiteilige
Modell fusst nun einerseits auf einer «xnormalen» (verfiigten) Mehrwertabgabe. Zusatzlich soll
aber im Sinn einer Alternative auch noch eine vertragliche Einigung zur Verfiigung gestellt wer-
den dirfen (infolge gleichzeitiger Ermoglichung im entsprechenden Baugesetzesartikel; vgl.
Art. 19 Abs. 3 MBauG). Die Hohe des zu leistenden Mehrwertausgleichs sowie die relevanten
Tatbestdnde, an denen der Ausgleich anknipft (eben beispielsweise die Aufzonungen), sind
fir die Abgabe und Vertrage identisch. Gegenstand der alternativen Vertragsverhandlung
bildet dabei lediglich der Inhalt des Ausgleichs, d. h. die Frage, ob anstelle von Geld- nicht
auch Sach- oder Dienstleistungen erbracht werden kénnen. Besteht im konkreten Einzelfall
kein Interesse fiir solche Vertragslosungen oder fiihren die Verhandlungen zu keiner Einigung,
liegt der Vorteil bei diesem «Zwei-Schichten-Modell» darin, dass sich beide Parteien jeweils
auf die hoheitlich zur Verfligung stehende Abgabeldsung zuriickziehen kénnen. Dies vermeidet
sogenannte Null-Lésungen oder die Blockierung von Planungen.

Das «Zwei-Schichten-Modell» eignet sich explizit bei Auf- und Umzonungen. Mit Auf- und
Umzonungen kénnen Anreize fiir die Baulandmobilisierung geschaffen werden, indem etwa
die Nutzungsziffer erhoht wird (Aufzonung), Bauvorschriften gedndert werden (z. B. Verringe-
rung der minimalen Grenzabstdande und/oder Erh6hung der maximalen Gebdudehdhen) oder
Industrie- und Gewerbezonen in Wohnzonen oder Dienstleistungs- oder Arbeitszonen umge-
wandelt werden (Umzonung). Diese Massnahmen wiirden alle auf eine geméss RPG 1 anzu-
strebende Nutzflaichenerhéhung (Siedlungsverdichtung) abzielen und fiihrten je nach Umfang
der Massnahmen zu erheblichen Mehrwerten. Da es sich um neue planerische Massnahmen
der Gemeinde mit Auswirkungen auf den 6ffentlichen Raum handelt, bietet es sich gerade bei
Auf- und Umzonungen an, daraus sich ergebende Mehrwerte auf den Grundstiicken mit einem
von den Grundeigentiimerschaften mitgetragenen Mehrwertausgleichsvertrag teilweise abzu-
schopfen, um die an gleicher Lage vorhandenen 6ffentlichen Lasten und Infrastrukturkosten
zu tilgen sowie den offentlichen Raum zugunsten einer guten Aufenthaltsqualitat mitaufzu-
werten. Das Mehrwertabgabemodell in Verbindung mit dem Vertragsmodell (das sogenannte
«Zwei-Schichten-Modell») erweist sich nicht nur als ein flexibles, sondern vor allem auch als
ein effizientes Gesamtinstrument, um fir alle Parteien eine Win-Win-Situation zu erzielen.

Eine sachgerechte Verwendung der Mehrwertabgabe erhéht sowohl die Akzeptanz von nach
innen gerichteten Entwicklungen als auch der Lasten- und Kostenteilung. Ziel sollte daher vor
allem bei Auf- und Umzonungen sein, mit der Mehrwertabgabe allfallige negative Folgen der
Nutzungsintensivierung zu kompensieren oder positive Effekte auszuldsen. Solche Massnahmen
sollen wenn immer moglich in unmittelbarer zeitlicher Ndhe der erfolgten Nutzungsintensi-
vierung stattfinden. So fliesst die Mehrwertabgabe sichtbar in konkrete Projekte zuriick, die
das direkte Umfeld aufwerten. Die Mittel kommen denjenigen zugute, die im entsprechenden
Gebiet oder Quartier leben und arbeiten — und damit indirekt auch denjenigen, die einen
Mehrwertausgleich leisten.
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Im Ergebnis sind mit dem «Zwei-Schichten-Modell» (Verfiigung oder Vertrag) Flexibilitdt sowie
Rechtssicherheit gleichermassen gewahrleistet, weshalb das zweiteilige Abgabe- und Vertrags-
modell bei Auf- und Umzonungen im Rahmen von Siedlungserneuerungs- und Verdichtungs-
planungen empfohlen wird. Art. 35i KRVO bietet hierfiir die nétige rechtliche Verankerung im
Zusammenhang mit zusatzlichen Abgabetatbestanden nach Art. 19j Abs. 2 KRG, welche im
Baugesetz festzulegen sind (vgl. zum Ganzen die Ausfiihrungen zu Art. 19j KRG vorstehend
sowie die Musterbestimmung von Art. 19 MBauG).

Das Vorgehen der vertraglichen Lésung im Nutzungsplanungsverfahren ist nachstehend sche-
matisch dargestellt.

Schema: Vertragliche Lésungen im Nutzungsplanungsverfahren

Planungsabsicht oder Verhandlungen mit
Planungsentwurf Grundeigentiimerschaft
Grundlage fur vertragliche Losung Grundlage fur vertragliche Losung

Vertragsabschluss

Mitwirkungsverfahren zur Nutzungsplanung

Sofern notig:
Vertragsanpassungen / zusitzliche Vertrige

Falls separate Sicherheiten vereinbart:

- Sicherheitsleistung erbringen

Planungsabschluss
Beschluss der Planung durch Souveran

Beschwerdeauflage und Genehmigung

Vereinbarungsvollzug




Denjenigen Gemeinden, die in ihren Baugesetzen zuséatzliche Abgabetatbestande einflhren
und fir diese die Moglichkeit begleitender vertraglicher Losungen als Alternative im Sinn des
«Zwei-Schichten-Modells» vorsehen mochten, wird empfohlen, das Vertragsmodell auf eine
explizite kommunale Rechtsgrundlage zu stellen (siehe die Musterbestimmung Art. 19 Abs.
3 letzter Satz MBauG).

Bei den Materialabbau-, Materialablagerungs- oder Deponiezonen ergibt sich das Vertrags-
modell direkt aus Art. 19j Abs. 3 KRG. Es hat sich in der Praxis bereits etabliert, weil sich der
Mehrwert bei Abbau- oder Deponiezonen aus der jahrlichen Abbau- oder Deponiemenge
ergibt, sodass sich eine jahrliche Abgabe anstelle einer einmaligen Mehrwertabgabe aufdrangt.
Fir eine vertragliche Losung spricht sodann, dass die Mehrwertabschopfung bei Abbau- und
Deponiezonen in der Praxis hdufig nicht nur durch Geldleistungen, sondern auch durch Sach-
leistungen erfolgt (z. B. Kieslieferungen).

Weiterfiihrende Hinweise zu Art. 19j KRG

KRVO Art. 35i Vertragliche Lésungen

RPG Art. 5 Ausgleich und Entschadigung
RPV -

MBauG Art. 19 Zusatzliche Abgabetatbestdnde
Vzh Al: Gesamtablaufschema

PMB1: Textbeispiele fir den PMB betreffend Abgabetatbestdnde

PMB2: Planbeilagen-Beispiel u. a. zu den Einzonungen

PMB3: Excel-Parzellenliste MWA bei Einzonungen (mit Erlduterungen
im PDF-Format)

V2: Vereinbarungsmuster Mehrwertabgabe bei zusatzlichen
Abgabetatbestanden der Gemeinde (mit integrierten Fussno-
tenerklarungen und Merkpunkten)

M1: Ablaufschema zum Verfahren fir die Veranlagung der Mehr-
wertabgabe

Erlduterungsbericht vom Januar 2021 zum MBauG (Art. 19 MBauG)

Entscheide | —
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Art. 19k 3. Entstehung und Bemessung, Kosten des Gutachtens

Abs. 1 Massgebend fir die Entstehung der Abgabe und fir die Bemessung des Mehrwerts
ist der Zeitpunkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme.

Abs. 2 Der Mehrwert entspricht der Differenz zwischen dem Verkehrswert des Grundstiicks
ohne und mit Planungsmassnahme. Er ist nach anerkannten Methoden zu bestimmen.
Die Veranlagungsbehdorde holt zu diesem Zweck beim Amt fiir Immobilienbewertung
ein Bewertungsgutachten ein.

Abs. 3 Die Kosten des Gutachtens gehen zu Lasten der Gemeinde.

Absatz 1 (Massgebender Zeitpunkt)

Massgebend fir die Entstehung und vor allem auch fir die Bemessung der Abgabe ist der
Zeitpunkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme. Das ergibt sich aus Art. 5 RPG. Die
Rechtskraft der Planungsmassnahme tritt nach unbeniitztem Ablauf der Frist zur Anfechtung
des Nutzungsplangenehmigungsbeschlusses nach Art. 49 Abs. 1 KRG bzw. nach rechtskraftiger
Abweisung allfalliger Rechtsmittel gegen diesen Genehmigungsbeschluss ein.

Absatz 2 (Bemessung des Mehrwerts)

Gemass Satz 1 von Absatz 2 ist der Mehrwert die Differenz zwischen dem Verkehrswert des
Grundstiicks ohne und mit Planungsmassnahme. Mit dem Wort «Grundstiick» ist offensichtlich
und unzweifelhaft die von der Einzonung jeweils betroffene Grundstiicksfliche gemeint. Die
Einzonungsflache kann das gesamte Grundstlick oder auch nur eine oder mehrere Teilflachen
des Grundstiicks umfassen.

Massgebend fiir die Bemessung der Mehrwertabgabe ist also die Differenz des Mehrwerts der
von der Einzonung betroffenen Landflache auf einem bestimmten Grundstiick vor und nach
der Einzonung (Wertzuwachs der Einzonungsflache). Bezugsgrosse fir die Bemessung der
Mehrwertabgabe ist also die Einzonungsflache. Dies ergibt sich auch aus Art. 5 Abs. 1° RPG,
wo in diesem Zusammenhang von dem «einer Bauzone zugewiesenem Boden» die Rede ist.

Exkurs Saldobetrachtung

Verrechnung des Einzonungsmehrwerts mit allfdlligen Auszonungsminderwerten im
Sinne einer Saldobetrachtung unzulassig

Im Rahmen von Teil- oder Totalrevisionen von Ortsplanungen kommt es nicht selten zu
Bauzonenumlagerungen, so z. B. zur Férderung einer haushalterischeren Bodennutzung,
zur Optimierung von Bauplatzen oder zur Freihaltung von Orts- oder Gebaudeansichten.
Im Rahmen solcher Bauzonenumlagerungen kann gelegentlich der Fall eintreten, dass
ein und dasselbe Grundstilick sowohl von einer Einzonung als auch von einer Auszonung



betroffen wird, indem eine Teilfliche des Grundstiicks neu eingezont und eine andere
Teilflache gleichzeitig ausgezont wird.

In solchen Fallen, wo eine Bauzonenumlagerung ausnahmsweise ein und dasselbe Grund-
stiick betrifft, wird gelegentlich die Meinung vertreten, dass der Einzonungsmehrwert mit
dem Auszonungsminderwert verrechnet werden misse (nachfolgend Saldobetrachtung
genannt).

Dieser Meinung kann jedoch nicht beigepflichtet werden, wie nachstehend darzulegen sein
wird und die Regierung schon verschiedentlich entschieden hat (u. a. Regierungsbeschluss
Prot. Nr. 754/2020 vom 15. September 2020 zur Ortsplanung Vaz/Obervaz):

Gegenstand und damit Bezugspunkt der Mehrwertabgabe bildet gemass Art. 19i Abs.
1 in Verbindung mit Art. 19j Abs. 1 KRG explizit die Planungsmassnahme «Einzonung».
Massgebend fiir die Bemessung des Mehrwerts ist demnach die Differenz des Wertes der
von der Einzonung konkret betroffenen Grundstiicksflache vor und nach der Einzonung
(nachfolgend Wertzuwachs der Einzonungsflache genannt). Auf der anderen Seite geht es
um die Differenz des Werts der von der Auszonung konkret betroffenen Grundstiicksfla-
che vor und nach der Auszonung (nachfolgend Wertverminderung der Auszonungsflache
genannt). Dass nun der Betrag des Wertzuwachses der Einzonungsflaiche um den Betrag
der Wertverminderung der Auszonungsflache reduziert werden misste resp. diese bei-
den Werte im Sinn der Saldobetrachtung miteinander verrechnet werden missten, ist
nirgends vorgesehen. Eine solche Verrechnung resp. Saldierung ist daher unzulassig. Die
beiden Vorgadnge sind vielmehr je separat zu betrachten und zu beurteilen, und zwar die
Einzonung nach den Regeln der Mehrwertabgabe, die Auszonung nach den Regeln der
materiellen Enteignung. Die Saldobetrachtung wiirde im Ubrigen auch der Vorschrift von
Art. 5 Abs.1%2*" RPG widersprechen, wo als moéglicher Grund fir eine Kirzung des Ein-
zonungsmehrwerts explizit lediglich der Fall der landwirtschaftlichen Ersatzbeschaffung
erwahnt wird.

Die Zulassung einer Saldobetrachtung in dem Sinne, dass die Betrdage des Wertzuwachses
der Einzonungsflache und der Wertverminderung der Auszonungsflaiche miteinander
verrechnet werden miissten, hitte im Ubrigen zur Folge, dass der Grundeigentiimer resp.
die Grundeigentlimerin fiir die Auszonung im Ergebnis automatisch und bedingungslos
entschadigt wiirde (im Umfang des Abgabesatzes des Einzonungsmehrwerts). Diese Folge
widerspricht aber Art. 5 Abs. 2 RPG, wonach Planungsmassnahmen wie etwa Auszonungen
nur zu entschadigen sind, wenn sie «einer Enteignung gleichkommen», wenn sie also die
in der bundesgerichtlichen Rechtsprechung entwickelten Voraussetzungen zur Bejahung
einer sogenannten materiellen Enteignung erfiillen wiirden. Die automatische Verrech-
nung eines Einzonungsmehrwerts mit einem allfalligen Auszonungsminderwert liefe also
auf eine voraussetzungslose Entschadigung der Auszonung hinaus, was Art. 5 Abs. 2 RPG
widerspricht und insofern bundesrechtswidrig ist.

Die Saldobetrachtung bedeutete im Ubrigen auch eine Verletzung des Rechtsgleichheits-
prinzips gegenliber allen anderen von einer Auszonung Betroffenen, die mangels einer
gleichzeitigen Einzonung auf ihrem eigenen Grundsttick keine Verrechnungs- resp. Sal-
dierungsmoglichkeit haben und fiir die Auszonung somit nur entschadigt werden, wenn
diese effektiv die strengen Voraussetzungen einer materiellen Enteignung erfiillen wiirde.
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Gemass dem zweitem Satz von Art. 19k Absatz 2 ist der Einzonungsmehrwert nach anerkannten
Methoden zu bestimmen. Fiir diese Bestimmung holt die Veranlagungsbehorde (Gemeinde)
auf ihre Kosten (siehe Art. 19k Abs. 3 KRG) beim AIB ein Gutachten ein. Mit der Bezeichnung
des AIB als (alleinige) Gutachterstelle ist am besten Gewdahr geboten, dass der Mehrwert neu-
tral, fachmannisch, rechtsgleich und nach anerkannten Methoden bewertet wird. Das AIB ist
bekannt fur ihre Ortskenntnisse und Garant fir neutrale, fachmannische Bewertungen. Das
AIB kennt jede Handdnderung und wertet alle Freihandverkaufe im Kanton aus.

Die Bewertungsmethoden unterscheiden sich je nach Planungsmassnahme:

Im Fall der Einzonung einer Flache ist die Mehrwertermittlung vergleichsweise einfach: Der
Mehrwert entspricht der Differenz zwischen dem Landwert der von der Einzonung konkret
betroffenen Grundstiicksfliche vor und nach der Einzonung. In aller Regel geht es um die Dif-
ferenz der Quadratmeterpreise von Landwirtschaftsland und Bauland (z. B. Wohnzone; Gewer-
beland etc.). Die Differenz wird mit der Vergleichswertmethode ermittelt (absoluter Landwert).
Dabei werden in einem ersten Schritt die Transaktionspreise von vergleichbarem Bauland,
notigenfalls differenziert nach Subregionen, Fraktionen, Zonen und Dichteziffern, beriicksichtigt.
In einem zweiten Schritt werden, selbstverstandlich ohne die Mehrwertabgaberegelungen zu
unterlaufen, wertsteigernde oder wertvermindernde Begleitumstande berlicksichtigt, was
zu entsprechenden Korrekturen nach unten oder nach oben fiihren kann. In Abzug gebracht
werden kdnnen fallweise allfdllige bekannte und dem AIB dargelegte Gestehungskosten wie
Erschliessungskosten, Abbruchkosten bei Altbauten, Kosten fir Landumlegungen und Grenz-
bereinigungen, Kosten flr ausstehende Folgeplanungen, Mehrkosten wegen Untergrundpro-
blematiken, die besondere geologische Abklarungen und Bodenstabilisierungsmassnahmen
nach sich ziehen, oder Sanierungskosten bei belasteten Standorten (Kontaminationen). Eine
Unterscheidung zwischen «iiberbaut» (etwa durch landwirtschaftliche Okonomiebauten) und
«uniiberbaut» erfolgt grundsatzlich nicht; Anlagewerte bleiben grundsatzlich unberticksichtigt.
Unberiicksichtigt bleiben auch gleichzeitige wertvermindernde Planungsmassnahmen, die zwar
das gleiche Grundstiick, aber Grundstiicksbereiche abseits der Einzonungsflache betreffen, wie
beispielsweise gleichzeitig stattfindende Auszonungen aufgrund von Bauzonenumlagerungen
auf dem gleichen Grundstiick. So erweist sich, wie vorstehend im Exkurs bereits dargelegt,
die Saldobetrachtung (Verrechnung des Wertzuwachses der Einzonungsflache mit dem Betrag
der Wertverminderung der Auszonungsflache) als unzulassig.

Im Fall von Um- und/oder Aufzonungen wird entweder ebenfalls die Vergleichswertmethode
(Vergleich mit Transaktionspreisen von vergleichbarem erschlossenem Bauland) oder —sofern
dem AIB die Projekte und dessen Daten bekannt sind — die Residualwertmethode angewendet.
Der Mehrwert kann bei der Residualwertmethode aus dem Ertragswert eines optimierten
Bauprojekts abziglich der Investitionskosten und Projektrisiken hergeleitet werden (Riick-
wartsrechnung aus dem Verkehrswert nach moglicher Bebauung). Mégliche Projektrisiken sind:

| Bewilligungs- und Einspracherisiken (Verzégerungen, Einschrankungen oder gar Verun-
moglichung des Bauprojekts);

| Kostenrisiken (Erhéhte Investitionskosten aufgrund unvorhersehbarer Umstéande);



| Vermarktungsrisiken (Veranderung der Marktsituation bis zur Fertigstellung des Bau-
projekts mit negativer Beeinflussung der Vermietbarkeit oder Verkauflichkeit.

Wird das Projekt erfolgreich abgeschlossen, verwandeln sich die Risiken hingegen in Gewinn.

Komplexer ist die Mehrwertermittlung bei Um- und Aufzonungen im Falle von bereits bebau-
ten Grundstiicken. Wird in diesem Fall der Mehrwert des Grundstiicks mit der beschriebenen
Residualwertmethode ermittelt (auf Grundlage eines bekannten Projekts und dessen Daten),
stellt sich die Frage, zu welchem Basiswert dieser Wert sinnvollerweise in Relation gesetzt
werden soll, damit die Gbergeordnete Zielsetzung der Raumplanung — die Verdichtung nach
innen mit effizienterer Nutzung der bestehenden Bauzonen — auch erreicht wird (Stichwort
Anreize schaffen: Eine Investition/Neubebauung lohnt sich namlich erst, wenn der Geb&ude-
wert im Bestand unterhalb des Werts nach der Planungsmassnahme liegt, der aufgrund des
theoretischen Mehrwerts abzliglich der Mehrwertabgabe entsteht).

Wie erwahnt, stellt die Gemeinde (Veranlagungsbehorde) gemass dem dritten Satz von Art.
19k Abs. 2 KRG beim AIB Gesuche fiir Bewertungsgutachten zwecks Bestimmung des Einzo-
nungsmehrwerts. Dabei soll sich die Gemeinde zur Vermeidung unndtiger Verwaltungsauf-
wendungen seitens des AIB auf diejenigen Einzonungen beschranken, fiir welche aufgrund des
Vorprifungsberichts des ARE grundsatzlich mit einer Genehmigung gerechnet werden kann.
Das AIB kann auf Gesuch hin der Gemeinde nach ca. drei Wochen seit Erhalt der Gesuche eine
erste Mitteilung iber die ungefdahre Grossenordnung der Wertveranderung angeben. Auf
dieser Basis kann die Gemeinde anschliessend die betroffenen Abgabepflichtigen im Rahmen
der Mitwirkungsauflage der Nutzungsplanung tber die Gréssenordnung der zu erwartenden
Mehrwertabgabehdhe orientieren. Nach rund drei Monaten kann mit einem vollstdndigen
Bewertungsgutachten des AIB gerechnet werden.

Wenn zwischen dem Zeitpunkt der Ablieferung des Bewertungsgutachtens an die Gemeinde
und dem Beschluss resp. Genehmigung der Ortsplanungsvorlage viel Zeit verstreicht, drangt sich
vor der definitiven Veranlagung der Mehrwertabgabe durch die Gemeinde unter Umstanden
ein erneutes Bewertungsgesuch an das AIB auf, dies wenn sich seit dem ersten Gutachten die
rechtlichen oder tatsachlichen Verhaltnisse so gedandert haben, dass dies einen Einfluss auch
die Bodenpreise haben kdnnte (wie etwa den Bodenpreis beeinflussende Plan- oder Geset-
zesidnderungen, Baulandumlegungen, Anderung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
etc.). Eine neuerliche Begutachtung wird eher nur in wenigen Ausnahmefillen notwendig
werden, da erfahrungsgemass in aller Regel zwischen Bewertung und Bemessungszeitpunkt
resp. Veranlagung der Mehrwertabgabe eine nicht allzu grosse Zeitspanne mit massgeblichen
Veranderungen der Bodenpreise verstreicht.
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Exkurs: Grundlagen fiir die Mehrwertabgabe
Obliegenheiten der Gemeinden im Vorpriifungsverfahren (Vollzugshilfe PMIB3)

Die Gemeinden haben sich bereits im Hinblick auf das Vorprifungsverfahren mit der
Mehrwertabgabe zu befassen. Zu diesem Zweck steht ihnen die Vollzugshilfe PMB3 zur
Verfiigung. Es handelt sich dabei um eine Tabelle, in welche parzellenweise alle Einzo-
nungen aufzufihren sind, dies mit folgenden Angaben:

| Gesamtflache der Parzelle;
| Zonenzugehdorigkeit vor und nach der Einzonung;
| Umfang der von der Einzonung betroffenen Parzellenflache (Einzonungsflache);

| approximativen Hohe des Mehrwerts (aufgrund einer eigenen groben Bestimmung
des Quadratmeterpreises der Einzonunfsflache in der bisherigen und in der neuen
Zone);

| Hinweise zur Bestimmung der Abgabehohe und des kantonalen Anteils an dieser.

Wichtig ist, dass bereits in dieser Tabelle keine Verrechnung von Einzonungsflachen resp.
Einzonungsmehrwerten mit allfdlligen Auszonungsflachen resp. Auszonungsminderwer-
ten im Sinn der Saldobetrachtung vorgenommen wird, nur um den Einzonungsmehrwert
moglichst tief, allenfalls sogar unter der Freigrenze von 20 000 Franken, zu halten.

Zwei oder mehrere einzelne Einzonungsflachen auf derselben Parzelle sind zwar einzeln
aufzufiihren; die einzelnen Mehrwerte sind wegen der Freigrenze von 20 000 Franken
aber zusammenzuzahlen.

Wie erwahnt, soll die Gemeinde mit der Einreichung definitiver formlicher Bewertungs-
gesuche an das AIB zuwarten, bis der Vorprifungsbericht des ARE vorliegt, mit wel-
chem die vorstehend erwdhnten Angaben verifiziert werden und eine erste Prifung der
Genehmigungsfahigkeit der in der Tabelle aufgefiihrten Einzonungen vorliegt. Sofern
sich aus dem Vorpriifungsbericht des ARE ergibt, dass bestimmte Einzonungen gar nicht
genehmigungsfahig sind und/oder einzelne Mehrwerte offensichtlich unter der Freigrenze
von 20 000 Franken liegen, kann resp. soll die Gemeinde insoweit von der Einholung von
Bewertungsgutachten seitens des AIB absehen.



Absatz 3 (Kosten des Gutachtens)

Art. 17 Abs. 4 IBG sieht vor, dass flir Bewertungsgutachten eine Rechnungsstellung nach Auf-
wand zu erfolgen hat. Die Bewertungskosten pro Einzonung in einem bestimmten Gebietsab-
schnitt kénnen wenige 100 bis zu 2000 / 3000 Franken oder hoher betragen.

Das AlIB stellt der Veranlagungsbehorde, also der Gemeinde, Rechnung fir das Gutachten. Die
Gemeinde kann den Betrag dem kommunalen Fonds belasten (vgl. Art. 19r Abs. 1 Ziff. 2 KRG).

Weiterfiihrende Hinweise zu Art. 19k KRG

KRVO -
RPG Art. 5 Ausgleich und Entschadigung
RPV -
MBauG -
Vzh Al: Gesamtablaufschema
PMB1: Textbeispiele fur den PMB betreffend Entstehung und Bemes-
sung der Abgabe
PMB2: Planbeilagen-Beispiel u. a. zu den Einzonungen
PMB3: Excel-Parzellenliste MWA bei Einzonungen (mit Erlduterungen
im PDF-Format)
M1: Ablaufschema zum Verfahren fir die Veranlagung der Mehr-
wertabgabe
M3: Gesuch Gemeinde an das AIB fiir Bewertungsgutachten
M4: Anhorungsschreiben zur Orientierung der Grundeigentliimerin
oder des Grundeigentiimers tUber die Abgabepflicht und —
hohe
M5: Anhorungsschreiben zum Veranlagungsentwurf
Entscheide | Regierungsbeschluss Prot. Nr. 754/2020 vom 15. September 2020 zur Orts-

planung Vaz/Obervaz betreffend Unzuldssigkeit der Saldobetrachtung

65



66

Art. 191 4. Hohe der Abgabe
Abs. 1 Die Hohe der Mehrwertabgabe bei Einzonungen betragt 30 Prozent des Mehrwerts.

Abs. 2 Die Gemeinden kénnen im Baugesetz den Abgabesatz gemass Absatz 1 bis auf maximal
50 Prozent erhdhen.

Abs. 3 Die Gemeinden konnen im Baugesetz den Abgabesatz gemdss Absatz 1 im Hinblick
auf Einzonungen fiir Nutzungen, flr die ein besonderes 6ffentliches Interesse besteht,
bis auf 20 Prozent senken.

Abs. 4 Die Gemeinden legen fiir zusatzliche Abgabetatbestande den Abgabesatz fest.

Absatz 1 (Abgabesatz 30 % bei Einzonungen)

Art. 5 Abs. 1 RPG verlangt einen angemessenen Ausgleich von Planungsmehrwerten. Im Kanton
Graubiinden gilt ein Abgabesatz von 30 % als angemessen, dies einerseits unter dem Aspekt
des Gerechtigkeitsgedankens, welcher Art. 5 RPG primar zugrunde liegt, anderseits aber auch
angesichts des spezifischen Verwendungszwecks des kantonalen Mehrwertausgleichsfonds,
der in der Schadloshaltung der «Auszonungsgemeinden» besteht (siehe Art. 19q Abs. 1 KRG).
Nur ein Abgabesatz von 30 % bietet aus heutiger Sicht Gewahr, dass der kantonale Fonds
Uber genligend Mittel zur Finanzierung der «Auszonungsgemeinden» verfiigt. Dieser kann
innert angemessener Frist wieder aufgel6st werden, wovon auch die «Einzonungsgemeinden»
profitieren, weil sie nach der Auflésung des kantonalen Fonds den MWA-Ertrag zu 100 % im
kommunalen Fonds behalten kénnen.

Mehrwert des Mehrwertabgabe
Grundsticks

25 % Gemeindeanteil

75 % Kantonsanteil
30 % Mehrwertabgabe




Absatz 2 (fakultative Erhohung des Abgabesatzes durch die Gemeinden auf max. 50 %)

Den Gemeinden wird mit Absatz 2 von Art. 191 KRG die Kompetenz eingerdaumt, den Abgabe-
satz im Baugesetz bis auf maximal 50 % zu erhdhen, um spezifischen ortlichen Bedirfnissen
gezielt Rechnung tragen zu kdnnen.

Damit erhalten die Gemeinden auch die Moglichkeit, Differenzierungen vornehmen zu kénnen.
So kdénnen die Gemeinden z. B. bei Arbeitszonen im Vergleich zu Wohnzonen keine oder eine
geringere Erhohung des kantonalen Abgabesatzes festlegen. Ferner konnen die Gemeinden bei
Einzonungen vorsehen, dass eine Erhohung des Abgabesatzes umso grosser ausfallt, je weiter
die Abgabepflichtigen den Zeitpunkt der Falligkeit hinausschieben. Dies ware eine zuldssige
Massnahme zur Einddmmung der Baulandhortung. Der Umfang der Abgabe kann also von
der «Hortungsdauer» abhdngig gemacht werden. Umgekehrt kénnen auch Anreizmodelle
festgelegt werden, wie z. B. Festlegung eines hohen Abgabesatzes, der sich jedoch reduziert,
je friher das Grundstiick Gberbaut wird (zum Beispiel die halbe Mehrwertabgabe bei Reali-
sierung innert drei Jahren, zwei Drittel der Abgabe bei Realisierung innert fiinf Jahren, drei
Viertel der Abgabe bei Realisierung innert sieben Jahren usw.).

Der durch eine kommunale Erhéhung des Abgabesatzes erzielte Mehrertrag fliesst im Ubrigen
vollumfanglich in den kommunalen Fonds, weil der 75-prozentige Kantonsanteil in jedem Fall

nur auf der Basis des minimalen kantonalen Abgabesatzes von 30 % berechnet wird (siehe
Art. 19p Abs. 2 KRG).

Mehrwert des Mehrwertabgabe

Grundsticks
Anteil, welcher zu 100 % an
g die Gemeinde geht

25 % Gemeindeanteil

Erhohung Mehrwertabgabe

75 % Kantonsanteil
30 % Mehrwertabgabe

Absatz 3 (fakultative Senkung des Abgabesatzes durch die Gemeinde bis maximal 20 %)

Die Gemeinden verfligen mit Absatz 3 von Art. 191 KRG zudem liber die Kompetenz, den Abga-
besatz bis auf maximal 20 % zu senken, dies im Hinblick auf Einzonungen fir Nutzungen, fir
die ein besonderes offentliches Interesse besteht. Zu denken ist dabei z. B. an Einzonungen
im Uberwiegenden kommunalen Interesse, wie etwa fir Hotels, Ressorts, touristische Dienst-
leistungen in Tourismusgemeinden, Freizeitnutzungen zur Steigerung der Standortattraktivitat
eines Ortes, Bildung- und Forschungsbetriebe, Gewerbe- und Industriebetriebe von regionaler
oder kantonaler Bedeutung und dergleichen.
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Abzugrenzen ist die erwdhnte Senkungsmoglichkeit von der ganzlichen Befreiung von der
Abgabe, die bei Planungen greift, deren Zweck unmittelbar der Erfillung einer 6ffentlich-recht-
lichen Aufgabe besteht und daher bereits aufgrund des kantonalen Rechts ganzlich von der
Abgabepflicht befreit sind (siehe Art. 19i Abs. 5 KRG).

Die Gemeinden kénnen im Ubrigen im Baugesetz fiir bestimmte Nutzungen anstelle eines
bestimmten (reduzierten) Abgabesatzes auch lediglich eine Spannbreite fiir die Senkung
definieren (20 % - 30 %) und den genauen Senkungssatz im Einzelfall dem Gemeindevorstand
als Veranlagungsbehorde Uberlassen. Sofern sich die Gemeinden in diesem Sinn mit einer
blossen Spannbreite im Baugesetz begniigen, ist ihnen im Interesse der Rechtssicherheit und
Rechtsgleichheit dringend zu empfehlen, Richtlinien mit Kriterien fiir die Ausiibung des Ent-
scheidungsspielraums im Einzelfall zu erlassen.

Sieht eine Gemeinde im Baugesetz einen reduzierten Abgabesatz flir bestimmte im 6ffentlichen
Interesse liegende Einzonungen vor, hat sie zu bedenken, dass dies zulasten ihres eigenen Anteils
am Mehrwertabgabeertrag geht, da sich der 75-prozentige kantonale Anteil am Mehrwertab-
gabeertrag gemass Art. 19p Abs. 2 KRG, also auf der Basis des kantonalen Mindestabgabesat-
zes von 30 %, berechnet. Im Falle einer Senkung des Abgabesatzes auf 22.5 % verbliebe der
Gemeinde somit gar kein kommunaler Anteil am Mehrwertabgabeertrag mehr, und im Falle
einer Senkung des Abgabesatzes auf einen Wert unter 22.5 % (also auf einen Wert zwischen
22.5 % und 20 %) misste die Gemeinde sogar noch «draufzahlen». Um Letzteres zu verhindern,
begnigt sich der Kanton praxisgemass mit einem entsprechend niedrigeren Kantonsanteil am
Mehrwertabgabeertrag (siehe Regierungsbeschluss Prot. Nr. 497/2021 vom 25. Mai 2021 zur
Baugesetzesrevision der Gemeinde Davos betreffend Reduktion des Abgabesatzes auf unter
22.5 %). Bei einem Mehrwertabgabesatz von weniger als 22.5 % wird die Gemeinde dem Kanton
also lediglich 100% des von ihr effektiv veranlagten und erhobenen Mehrwertabgabebetrags
abliefern miissen. Wenn die Gemeinde in diesem Fall dem Kanton mehr auszahlen misste, als
sie vom Grundeigentliimer oder von der Grundeigentiimerin eingenommen hat, wiirde dies
nicht dem Ziel von Art. 191 Abs. 3 KRG entsprechen, wonach die Senkung des Abgabesatzes
fiir Nutzungen im besonderen 6ffentlichen Interesse vorgesehen werden kann.

Mehrwert des Mehrwertabgabe
Grundsticks

30%

30% Gemeindeanteil

Reduktion der

Mehrwertabgabe l
20%

22.5%
20%

Kantonsanteil

Bei Reduktion des Abgabesatzes durch die Gemeinde (bis min. 20%) reduziert sich der Gemeindeanteil bis auf Null
(bei einem Abgabesatz von 22.5 % der Fall). Der Kantonsanteil bleibt bei 75 % von 30 % des Mehrwertes. Ab einem
Abgabesatz unter 22.5 % hat die Gemeinde dem Kanton lediglich noch die effektiv erhobene Mehrwertabgabe zu
entrichten. Sie muss nicht «draufzahlen».



Absatz 4 (Abgabehéhe bei zusatzlichen Abgabetatbestinden)

Sieht die Gemeinde im Sinne von Art. 19j Abs. 2 KRG zusétzliche Abgabetatbestdande vor, hat
sie fr diese im Baugesetz zugleich den entsprechenden Abgabesatz festzulegen. Dabei ist der
jeweilige Abgabesatz eindeutig zu bestimmen, um Vollzugsprobleme zu vermeiden. Art. 20
MBauG bietet dazu ein entsprechendes Muster.

Bei Um- und Aufzonungen, insbesondere bei bereits liberbauten Grundstiicken, stellt die
Festlegung der Abgabehdhe eine Herausforderung dar. Es stellt sich die Frage, zu welchem
Basiswert die Abgabehdhe steht. Es sollen genligend Anreize bestehen bleiben, eine Inves-
tition zu tatigen, damit die lGbergeordnete Zielsetzung der Raumplanung — die Verdichtung
nach innen mit effizienterer Nutzung der bestehenden Bauzonen — auch erreicht wird. Eine
Investition/Neutiberbauung lohnt sich erst, wenn der Gebdudewert im Bestand unterhalb des
entsprechenden Wertes nach der Planungsmassnahme liegt, der aufgrund des theoretischen
Mehrwerts abzliglich der Mehrwertabgabe entsteht. Entsprechende Wertbereiche sind im
Artikelmuster von Art. 20 MBauG enthalten.

Der Umfang der Abgabe kann von der «Hortungsdauer» des betreffenden Bauzonengrund-
stlicks abhéngig gemacht werden. Um eine Beschleunigung der Umsetzung der Planungs-
massnahmen, die als zuséatzliche Abgabetatbestinde gelten (z. B. Um- oder Aufzonungen) zu
erreichen, kdnnen wirkungsvolle Anreizsysteme vorgesehen werden, wie etwa die Reduktion
des Mehrwertabgabesatzes, je friiher die Planungsmassnahme realisiert wird (zum Beispiel
die halbe Mehrwertabgabe bei Realisierung der Um- oder Aufzonung innert drei Jahren, zwei
Drittel der Abgabe bei Realisierung innert fiinf Jahren, drei Viertel der Abgabe bei Realisierung
innert sieben Jahren usw.).

Weiterfiihrende Hinweise zu Art. 191 KRG

KRVO -
RPG Art. 5 Ausgleich und Entschadigung
RPV -
MBauG Art. 20 Hohe der Abgabe (Handlungsspielrdume der Gemeinde)
Vzh Al: Gesamtablaufschema
PMB1: Textbeispiele fir den PMB betreffend Abgabehohe
PMB2: Planbeilagen-Beispiel u. a. zu den Einzonungen
PMB3: Excel-Parzellenliste MWA bei Einzonungen (mit Erlduterungen
im PDF-Format)
M1: Ablaufschema zum Verfahren zur Veranlagung der Mehr-
wertabgabe
M3: Gesuch Gemeinde an AIB fiir Bewertungsgutachten
M4 Anhorungsschreiben zur Orientierung Giber die Abgabepflicht
und -hohe
M5: Anhorungsschreiben zum Veranlagungsentwurf

Erlduterungsbericht vom Januar 2021 zum MBauG (Art. 20 MBauG)

Entscheide | Regierungsbeschluss Prot. Nr. 497/2021 vom 25. Mai 2021 zu einer Bauge-
setzesrevision der Gemeinde Davos betreffend Reduktion des Abgabesat-
zes auf unter 22.5 %
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Art. 19m 5. Veranlagung der Abgabe, Teuerung

Abs. 1

Abs. 2

Abs. 3

Abs. 4

Der Gemeindevorstand veranlagt die Mehrwertabgabe gegeniiber den Abgabepflich-
tigen unmittelbar nach Rechtskraft der Planungsmassnahme, wobei er die Betroffenen
vorgdngig anhort. Dem Kanton steht das Beschwerderecht zu.

Die Genehmigung der Planungsmassnahme erfolgt unter der Bedingung, dass die
Abgabe veranlagt wird.

Die Abgabe wird bis zur Falligkeit der Teuerung angepasst. Diese wird nach dem Lan-
desindex der Konsumentenpreise bestimmt.

Bei Vereinbarungen nach Artikel 19j Absatz 3 sowie bei Vereinbarungen im Zusam-
menhang mit Planungen, die von den Gemeinden vor dem Inkrafttreten der Gesetze-
sanderung vom 25. Oktober 2018 beschlossen worden sind, erfolgen die Veranlagung
und der Bezug der Abgabe nach Massgabe der Vereinbarung.

Art. 35k KRVO — Verfahren fiir die Mehrwertabgabe

Abs. 1

Abs. 2

Abs. 3

1. Orientierung, Veranlagung, Mitteilung

Der Gemeindevorstand orientiert auf den Beginn der Mitwirkungsauflage fir die
abgabepflichtige Planung hin die potenziell von einer Mehrwertabgabe betroffenen
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer individuell Gber die voraussichtliche
Abgabepflicht und wenn moglich tber die voraussichtliche Abgabehdhe.

Nach der Rechtskraft der Planung und nach der Anhorung der Abgabepflichtigen
erlasst der Gemeindevorstand die Veranlagungsverfiigungen. Bei baurechtsbelasteten
Grundstiicken sind die Veranlagungsverfiigungen sowohl den Baurechtnehmenden
als auch den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern zu eroffnen.

Der Gemeindevorstand teilt der Fachstelle Veranlagungsverfligungen fiir Mehrwertab-
gaben als Folge von Einzonungen mit.

Art. 35h KRVO - Kiirzung der Mehrwertabgabe, Koordination

Abs. 1

Abs. 2

Der bei einer Einzonung entstandene Mehrwert ist um den Betrag zu kiirzen, der
innert fUnf Jahren seit Rechtskraft der Planungsmassnahme zur Beschaffung einer
landwirtschaftlichen Ersatzbaute zur Selbstbewirtschaftung verwendet wird.

Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer, die eine Mehrwertabgabe gemass dem
Gesetz zu entrichten haben, sind von der Abgabepflicht gemass der Waldgesetzgebung
befreit.



Art. 35j KRVO — Teuerung

Abs. 1 Hat sich der Landesindex der Konsumentenpreise seit Rechtskraft der Veranlagungs-
verfligung um mehr als zehn Prozentpunkte verandert, erhoht oder ermassigt sich die
veranlagte Mehrwertabgabe ebenfalls um zehn Prozentpunkte.

Absatz 1 (Veranlagung der Mehrwertabgabe durch die Gemeinde)

Die Mehrwertabschdpfung erfolgt bei Einzonungen auf dem hoheitlichen Veranlagungsweg
(Verfiigungsmodell anstelle Vertragsmodell). Lediglich bei fakultativen kommunalrechtlichen
Abgabetatbestanden kann die Abgabe auch in Zukunft noch vertraglich vereinbart werden
(Art. 35i KRVO). Altrechtliche vertragliche Vereinbarungen, d. h. solche aus der Zeit vor dem
1. April 2019, bleiben allerdings auch bei Einzonungen rechtsgiiltig (Art. 108a Abs. 1 KRG).

Die Abgabe ist gegeniiber den Abgabepflichtigen unmittelbar nach Rechtskraft der Planungs-
massnahme von der Veranlagungsbehorde (Gemeinde) zu verfligen. Massgeblich fir die
Bestimmung der abgabepflichtigen Person(en) ist der Zeitpunkt der Genehmigung der Pla-
nungsmassnahme. Die Veranlagungsverfligung richtet sich somit an die Person(en), die im
Zeitpunkt der Genehmigung der Nutzungsplanung durch die Regierung Grundeigentiimer
resp. Grundeigentimerinnen waren. Sofern die Gemeinde nicht sicher ist, wer im Zeitpunkt
der Genehmigung der Nutzungsplanung Grundeigentliimer resp. Grundeigentliimerin war, muss
sie sich beim zustdndigen Grundbuchamt erkundigen.

Sofern am Grundstlick Alleineigentum besteht, richtet sich die Verfligung an die entsprechende
im Grundbuch eingetragene natiirliche oder juristische Person.

Nicht immer ist jedoch nur eine Person im Grundbuch als Grundeigentiimerin oder Grundei-
gentlimer eingetragen. Gemadss Art. 19i Abs. 3 KRG haften mehrere Mit- und Gesamteigentii-
merinnen oder -eigentlimer solidarisch. Diese solidarische Haftung erleichtert der Gemeinde
die Geltendmachung der Abgabe. Sie darf nach ihrer Wahl von allen Grundeigentiimerinnen
und Grundeigentiimern je nur einen Teil oder das Ganze fordern (Art. 144 OR). Bei Miteigentum
empfiehlt es sich allerdings, die Mehrwertabgabe pro Grundeigentiimerin oder Grundeigen-
timer getrennt und anteilsmassig zu veranlagen.

Bei baurechtsbelasteten Grundstiicken sind die Veranlagungsverfiigungen sowohl den Bau-
rechtnehmenden als auch den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentliimern zu erdffnen
(Art. 35k Abs. 2 KRVO; Art. 19i Abs. 4 KRG).

Moglich ist, dass die 6ffentliche Hand (Gemeinde, Kanton, Blirgergemeinde, Bund etc.) Grund-
eigentlimerin eines Grundsticks ist und keine Ausnahme gemass Art. 19i Abs. 5 (Einzonung
zum Zweck der unmittelbaren Erfillung einer 6ffentlich-rechtlichen Aufgabe; z. B. Einzonung
fiir einen Schulhausneubau) oder im Sinn von Art. 19i Abs. 6 KRG (Mehrwerte von weniger als
20 000 Franken) vorliegt. In diesem Fall ist die 6ffentliche Hand selbst auch mehrwertabga-
bepflichtig und damit Adressatin der Veranlagungsverfiigung.
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Vorgangig des Erlasses der definitiven Veranlagungsverfiigung ist den Betroffenen das rechtliche
Gehor zu gewahren (Absatz 1 Satz 1 in fine). Aus verfahrensékonomischen Griinden, d. h. zur
Vermeidung einer zu langen Dauer zwischen Rechtskraft der Planung und Erlass der Veranla-
gungsverfiigung, kdnnen die Gemeinden dieses Anhérungsverfahren bereits vor dem Beschluss
des Gemeindesouverans liber die abgabepflichtige Planung oder zumindest im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens fiir die abgabepflichtige Planung durchfiihren.

Gemass Art. 35k Abs. 1 KRVO hat der Gemeindevorstand die Betroffenen bereits auf Beginn
der Mitwirkungsauflage der abgabepflichtigen Planung individuell Giber die die voraussichtliche
Abgabepflicht und die voraussichtliche Abgabehdhe zu orientieren.

Die Veranlagungsverfiigungen sind beim Obergericht anfechtbar, wobei nicht nur betroffene
Private, sondern auch dem Kanton das Beschwerderecht zusteht (siehe letzter Satz von Absatz
1). Letzteres wird namentlich in Fallen eintreffen, wo der Kanton feststellen muss, dass die
Gemeinde eine zu tiefe / unkorrekte Abgabe veranlagt hat. Zu tiefe Abgaben haben eine
Schmalerung des Kantonsanteils am Abgabebetrag zu Folge, was der Kanton als «Verwalter»
des kantonalen Fonds (Art. 35n Abs. 1 KRVO) im Interesse der «Auszonungsgemeinden»
verhindern muss. Entsprechend sind die Gemeinden verpflichtet, der Fachstelle des Kantons
samtlich Veranlagungsverfliigungen mitzuteilen, d. h. den Kanton in den Verteiler dieser Ver-
fligungen aufzunehmen (Art. 35k Abs. 3 KRVO).

Gemadss Art. 19w Abs. 2 Ziffer 6 KRG hat der Gemeindevorstand das Grundbuchamt unmittelbar
nach Rechtskraft der Veranlagungsverfligung anzuweisen, die Mehrwertabgabepflicht samt
Abgabehdhe im Grundbuch anzumerken, damit auch allféllige Erwerber solcher Grundstiicke
Uber die Abgabepflicht im Bilde sind. Dies gilt auch fiir Grundstiicke, die im Eigentum des
Gemeinwesens (Gemeinde, Kanton, Bund etc.) stehen.

Absatz 2 (Die abgabepflichtige Planung wird nur unter dem Vorbehalt genehmigt, dass
die Gemeinde in der Folge die Mehrwertabgabe effektiv veranlagt)

Absatz 2 bestimmt im Interesse eines lliickenlosen Vollzugs der Mehrwertabgabe, dass die
regierungsratliche Genehmigung von Einzonungen jeweils an die Bedingung zu kniipfen ist, dass
der Gemeindevorstand die Abgabe tatsachlich veranlagt. Die Gemeinden sind nach Art. 35k
Abs. 3 KRVO verpflichtet, der Fachstelle des Kantons (dem ARE-GR) samtliche Veranlagungs-
verfligungen mitzuteilen, d. h. den Kanton in den Verteiler dieser Verfiigungen aufzunehmen.
Solange diese Mitteilung beim Kanton nicht eingeht, kann die Planung wegen des erwahnten
Vorbehalts nicht in Kraft treten. Die Planung verbleibt unterdessen in der Schwebe. Der von
der Einzonung betroffene Boden gilt fiir die Schwebezeit als Land ausserhalb der Bauzone mit
der Folge, dass die Gemeinden keine Baubewilligungen erteilen dirfen. Teilt die Gemeinde
dem ARE die Veranlagungsverfligung mit und ist der Kanton mit der veranlagten Abgabehthe
einverstanden, bescheinigt er gegenliber der Gemeinde die Rechtskraft der Einzonung.

Liegen Anzeichen vor, dass Grundeigentiimerschaften, die an sich abgabepflichtig waren, sich
zum Vornherein der Bezahlung der Mehrwertabgabe widersetzen und/oder dass eine Gemeinde
allenfalls nicht willens ist, eine gebotene Veranlagungsverfligung zu erlassen, behalt sich die
Regierung nach Anhorung der Betroffenen und der Gemeinde vor, anstelle einer Genehmigung
unter Vorbehalt eine Nichtgenehmigung der abgabepflichtigen Planung zu beschliessen (siehe



Regierungsbeschluss Prot. Nr. 754/2020 vom 15. September 2020 zur Ortsplanung Vaz/Ober-
vaz betreffend Unzulassigkeit der Saldobetrachtung und Nichtgenehmigung der Einzonung).

Ist eine Abgabepflicht zu verneinen, weil bei einer Einzonung die Freigrenze von 20'000 Fran-
ken nicht erreicht wird (Art. 19i Abs. 6 KRG) oder weil die Planung unmittelbar der Erfiillung
einer offentlich-rechtlichen Aufgabe dient (Art. 19i Abs. 5 KRG), hélt dies die Regierung im
Genehmigungsbeschluss fest, und es entféllt diesfalls insoweit ein Genehmigungsvorbehalt.

Gemass Art. 35h Abs. 1 KRVO (Kiirzung der Mehrwertabgabe bei landwirtschaftlicher Ersatz-
baute) ist der bei einer Einzonung entstandene Mehrwert um den Betrag zu kiirzen, der innert
flinf Jahren seit Rechtskraft der Planungsmassnahme zur Beschaffung einer landwirtschaftlichen
Ersatzbaute zur Selbstbewirtschaftung verwendet wird. Hintergrund dieser Bestimmung ist
Art. 5 Abs. 199t RPG, der solche Kiirzungen fiir die Beschaffung einer landwirtschaftlichen
Ersatzbaute innert «angemessener» Frist vorsieht. In Fallen von lediglich kleinflachigen Ein-
zonungen von Teilbereichen auf landwirtschaftlichen Hofen ist grundsatzlich keine Reduktion
der Mehrwertabgabe wegen einer landwirtschaftlichen Ersatzbaute zu erwarten, da es in
solchen Fallen wegen der Geringfligigkeit der Einzonungsflache gar keiner Ersatzbaute bedarf.
Grossflachige Einzonungen im gesamten Hofbereich sind eher die Ausnahme und missten vor
allem von einem sehr hohen o6ffentlichen Interesse getragen sein, damit eine solche Einzonung
Uberhaupt genehmigungsfahig ist. Da zum Zeitpunkt der Einzonung und der Veranlagung der
Mehrwertabgabe die Kosten fiir eine Ersatzbaute moglicherweise noch nicht bekannt sind,
sind diese, sofern sie innert finf Jahren angefallen sind, im Rahmen des Bezugs der Abgabe
vom veranlagten Abgabebetrag abzuziehen. Vorgangig der Rechnungsstellung gegentber
dem Abgabepflichtigen soll mit dem ARE Kontakt aufgenommen werden, um das Prozedere
festzulegen.

Gemass Art. 35h Abs. 2 KRVO sind Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer, die eine
Mehrwertabgabe gemass KRG zu entrichten haben, von der Abgabepflicht gemass Art. 8 Abs.
1 KWaG fur die durch Rodungsbewilligungen entstehenden Mehrwerte befreit, sofern diese
Rodungsbewilligung in Verbindung mit einer gleichzeitigen Einzonung steht, dies um doppelte
Abgabepflichten zu vermeiden. Die Rodungsbewilligung wird mit dem Genehmigungsbeschluss
zur Nutzungsplanung koordiniert.

Absatz 3 und Art. 35j KRVO (Anpassungen der Mehrwertabgabe an die Teuerung)

Massgebend fir die Entstehung und auch fiir die Bemessung der Abgabe ist der Zeitpunkt
des Inkrafttretens der Planungsmassnahme. Das ergibt sich aus Art. 5 RPG. Allfdllige Boden-
wertveranderungen im Zeitraum zwischen der Veranlagung der Mehrwertabgabe und deren
Falligkeit sind daher irrelevant, d. h. es darf im Zeitpunkt der Falligkeit der Abgabe selbst dann
keine erneute Bewertung des Planungsmehrwerts stattfinden, wenn zwischen Veranlagung
und Falligkeit der Mehrwertabgabe Jahre oder gar Jahrzehnte mit vielleicht erheblichen
Bodenpreisveranderungen verstreichen.

Vorbehalten bleibt der Ausgleich der normalen Teuerung, welche nach dem Landesindex
der Konsumentenpreise zu indexieren ist. Diese Teuerungsanpassung wird in Art. 35j KRVO
dahingehend prazisiert, dass nicht alle noch so kleinen Geldwertveranderungen zwischen
dem Datum der Abgabeveranlagung und dem Datum der Falligkeit der Abgabe auszugleichen
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sind, sondern nur erhebliche Geldwertveranderungen. Als erheblich gilt nach der erwédhnten
Verordnungsbestimmung (Art. 35j KRVO) eine Veranderung um mehr als zehn Prozentpunkte.
Betragen z. B. die veranlagte Abgabe 200 000 Franken und der Landesindex der Konsumenten-
preise im Zeitpunkt der Veranlagung 100 Prozentpunkte, ware eine Geldwertveranderung bis
zum Zeitpunkt der Falligkeit nur dann auszugleichen, wenn der Landesindex der Konsumenten-
preise im Zeitpunkt der Falligkeit Gber 110 Prozentpunkte (z. B. bei 111 Punkten) oder unter 90
Prozentpunkte (z. B. bei 89 Punkten) lage. Bei diesen Beispielen (111 resp. 89 Prozentpunkte)
betriige die Abgabe bei der Falligkeit also 222 000 Franken resp. 178 000 Franken. Der zweite
Satzteil von Art. 35j KRVO ist nach der Logik und entsprechend dem vorstehenden Beispiel
im Ubrigen so zu verstehen, dass sich die Abgabe entsprechend dem effektiven Ausmass der
Geldwertverdanderung seit der Veranlagung erhoht oder ermassigt, also nicht starr «um zehn
Prozentpunkte», wie es am Schluss von Art. 35j KRVO unprazis heisst. Der zweite Satzteil von
Art. 35j KRVO misste korrekterweise folgendermassen lauten: «... erhéht oder ermassigt sich
die veranlagte Mehrwertabgabe ebenfalls im selben Ausmass».

Absatz 4 (Verweis auf Vereinbarung)
Gemass Absatz 4 wickeln sich die Veranlagung und der Bezug der Abgabe im Falle von ver-
traglich vereinbarten Mehrwertabschopfungen (z. B. altrechtliche Vereinbarungen bei Ein-

zonungen; Vereinbarungen bei Um- und Aufzonungen) nach Massgabe der Vorgaben in der
Vereinbarung selbst.

Weiterfiihrende Hinweise zu Art. 19m KRG

KRVO Art. 35h Kirzung der Mehrwertabgabe und Koordination mit der wal-
drechtlichen Abgabe

Art. 35j Teuerung

Art. 35k Verfahren fir die Mehrwertabgabe (Orientierung, Veranla-
gung, Mitteilung

RPG Art. 5 Ausgleich und Entschadigung
RPV -
MBauG -
Vzh Al: Gesamtablaufschema
PMB1: Textbeispiele fiir den PMB betreffend Veranlagung der Abgabe
PMB2: Planbeilagen-Beispiel u. a. zu den Einzonungen
PMB3: Excel-Parzellenliste MWA bei Einzonungen (mit Erlauterungen
im PDF-Format)
M1: Ablaufschema zum Verfahren fiir die Veranlagung der Mehr-
wertabgabe
M5: Anhorungsschreiben zum Veranlagungsentwurf
Mé6: Veranlagungsverfliigung Mehrwertabgabe
M11: Mitteilung der Veranlagungsverfiigung an das ARE

Entscheide | Regierungsbeschluss Prot. Nr. 754/2020 vom 15. September 2020 zur Orts-
planung Vaz/Obervaz betreffend Nichtgenehmigung der Einzonung anstelle
einer Genehmigung unter Veranlagungsvorbehalt wegen fehlendem Wille
der Gemeinde zur Veranlagung einer MWA




Art. 19n 6. Filligkeit der Abgabe
Abs. 1 Die Abgabe wird bei der Uberbauung oder Veriusserung des Grundstiicks fallig.
Abs. 2 Bei der Uberbauung tritt die Falligkeit mit der Rechtskraft der Baubewilligung ein.

Abs. 3 Fir die Verausserung gilt sinngemass Artikel 42 des Steuergesetzes. Als Verdusserung
gilt insbesondere auch die Einrdumung eines Baurechts. Keine Verdausserung stellen
Eigentumswechsel durch Erbgang (Erbfolge, Erbteilung, Vermachtnis), Erbvorbezug,
glterrechtliche Auseinandersetzung oder Schenkung dar. Diesfalls geht die Abgabe-
pflicht auf die Rechtsnachfolgenden (iber, welche fiir die Mehrwertabgabe bis zum
Wert des empfangenen Grundsticksteils solidarisch haften.

Abs. 4 Bei Verausserung eines Teils des Grundstiicks wird die Abgabe anteilsmassig fallig. Bei
Uberbauung eines Teils des Grundstiicks wird die Abgabe fiir das ganze Grundstiick
fallig. Bei etappierten Bauvorhaben wird die Abgabe im Verhaltnis zum Wertanteil der
freigegebenen Etappen fallig.

Art. 351 KRVO - 2. Filligkeit

Abs. 1 Das Grundbuchamt meldet dem Gemeindevorstand sowie der Fachstelle den Eigen-
tumsiibergang von Grundstiicken mit angemerkter Mehrwertabgabepflicht.

Abs. 2 Der Gemeindevorstand teilt der Fachstelle Baubewilligungen fiir Grundstiicke mit
angemerkter Mehrwertabgabepflicht mit.

Absatz 1 (Falligkeitsgriinde)

Die Filligkeitsgriinde «Uberbauung» und «Verausserung» sind vom Bundesrecht (Art. 5 Abs.

1% RPG) zwingend vorgegeben und sind vom kantonalen Recht ndher zu umschreiben.

Absatz 2 (Filligkeitsgrund «Uberbauung»)

Der Filligkeitsgrund der Uberbauung tritt mit der Erteilung der Baubewilligung ein (und nicht

erst etwa mit der Bauvollendung). Dadurch kann die Abgabe gerade in der Baubewilligung

selbst in Rechnung gestellt werden, so wie dies viele Gemeinden auch fiir andere Abgaben

und Geblihren zu tun pflegen.

Gemadss Art. 351 Abs. 2 KRVO hat der Gemeindevorstand der kantonalen Fachstelle (ARE)
Baubewilligungen auf Grundstiicken mit angemerkter Mehrwertabgabepflicht zu melden.

Es ist denkbar, dass ein Grundstiick eingezont wird, auf welchem bereits eine (rechtmassige oder
auch widerrechtliche) Baute vorbesteht. In solchen Fillen stellt sich die Frage, ob die Falligkeit
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der Mehrwertabgabe gerade mit dem Inkrafttreten der Veranlagungsverfiigung eintritt. Die
ist zu verneinen. Vielmehr tritt die Falligkeit auch in solchen Situationen erst dann ein, wenn
in Bezug auf dieses Grundstiick eine Baubewilligung erteilt wird (z. B. fir einen Um-, Erweite-
rungs- oder Ersatzbau oder fir die nachtragliche Legalisierung einer widerrechtlichen Baute).

Absatz 3 (Falligkeitsgrund «Verdusserung»)

Als «Verdusserung» gilt die Ubertragung des Eigentums auf eine Rechtsnachfolgerin oder einen
Rechtsnachfolger (Art. 42 Abs. 1 StG). Art. 42 Abs. 2 StG listet sodann Vorgénge auf, die einer
Verausserung gleichzusetzen sind, wie:

| Rechtsgeschifte, die hinsichtlich der Verfligungsgewalt Gber Grundstiicke wirtschaftlich
wie eine Verdusserung wirken (Art. 42 Abs. 2 lit. a StG).

| Die Uberfiihrung von Grundstiicken in das Geschaftsvermégen (Art. 42 Abs. 2 lit. b StG).

| Die Belastung eines Grundstiicks mit privatrechtlichen Dienstbarkeiten oder 6ffent-
lich-rechtlichen Eigentumsbeschrdankungen, wenn diese die unbeschrankte Bewirt-
schaftung oder den Verausserungswert des Grundstiickes dauernd und wesentlich
beeintrachtigen und dafir ein Entgelt entrichtet wird (Art. 42 Abs. 2 lit. ¢ StG).

Unentgeltliche Handdnderungen (wie etwa Schenkungen, Erbgang, Erbvorbezug) I6sen keine
Abgabefalligkeit aus. Die Abgabepflicht geht jedoch auf die Rechtsnachfolgenden Uber.

Als Verdusserung gilt auch die Einraumung eines Baurechts, wobei die Abgabefalligkeit unbe-
sehen davon ausgeldst wird, ob die Einrdumung gegen eine Einmalentschadigung oder einen
jahrlichen Baurechtszins erfolgt.

Gemass Art. 35l Abs. 1 KRVO hat das Grundbuchamt dem Gemeindevorstand sowie der
kantonalen Fachstelle (ARE) den Eigentumsiibergang von Grundstiicken mit angemerkter
Mehrwertabgabepflicht zu melden.

Absatz 4 (Filligkeit bei Teilverausserung und Teilliberbauung des Grundstiicks sowie bei
etappierten Bauvorhaben)

Absatz 4 regelt Falle, wo von einer Baubewilligung oder einer Verausserung nur ein Teil des
Grundstiicks betroffen ist oder wo das Bauvorhaben etappiert realisiert werden soll.

Teilverausserung:
Bei einer Teilverdusserung des abgabepflichtigen Grundstiicks oder Grundstiickteils wird die
Abgabe anteilsmassig fallig.



Teiliiberbauung:

Eine Baubewilligung fiir ein baubewilligungspflichtiges Bauvorhaben ldsst die Abgabe fiir das
gesamte Grundstiick fallig werden, auch wenn das Bauvorhaben von geringfligiger Natur ist
und/oder nur einen Teil des abgabepflichtigen Grundstlcks beansprucht (Teiliiberbauung). Dies
gilt auch dann, wenn der unliberbaute Teil des urspringlichen Grundstlicks vorgangig (ohne
Verdusserungsabsicht) abparzelliert wurde, z. B. in der Hoffnung, dass dadurch die Falligkeit
der Abgabe beziiglich des gesamten urspriinglichen Grundstiicks verhindert werden kann.

Eine Ausnahme sieht Absatz 4 lediglich fir etappierte Bauausfiihrungen vor, wie sie bei
Grosstberbauungen immer wieder vorkommen und in der Baubewilligung naher ausgestal-
tet und geregelt werden: In solchen Fallen wird die Abgabe im Verhaltnis zum Wertanteil der

freigegebenen Etappen fillig.

Weiterflihrende Hinweise zu Art. 19n KRG

KRVO Art. 35l Falligkeit

RPG Art. 5 Ausgleich und Entschadigung

RPV -

MBauG -

Vzh Al: Gesamtablaufschema
PMB1: Textbeispiele fir den PMB betreffend Falligkeit der Abgabe
M1: Ablaufschema zum Verfahren fir die Veranlagung der Mehr-

wertabgabe

M2: Ablaufschema zur Abgabe und zur Fondszuweisung

Entscheide

77



Art. 190 7. Bezug der falligen Abgabe

Abs. 1 Der Gemeindevorstand stellt den Abgabepflichtigen die Abgabe unmittelbar nach
Eintritt der Falligkeit in Rechnung. Er erlasst bei Unklarheiten liber die Falligkeit nach
Anhoren von Betroffenen eine Verfligung.

Abs. 2 Die Abgabe ist der Gemeinde innert 60 Tagen seit Rechnungsstellung oder Rechtskraft
der Verfligung zu bezahlen.

Art. 35m KRVO - 3. Bezug

Abs. 1 Der Gemeindevorstand stellt die fallige Mehrwertabgabe beim Falligkeitsgrund der
Uberbauung im Rahmen der Baubewilligung und beim Falligkeitsgrund der Verausse-
rung mit separater Eroffnung innert 30 Tagen seit der Verausserung in Rechnung. Der
Gemeindevorstand orientiert die Fachstelle, wenn er Abgaben in Rechnung stellt.

Abs. 2 Die Zahlungsfrist betragt 60 Tage ab Rechnungsstellung oder Rechtskraft einer Rech-
nungsverfligung. Flir verspatete Zahlungen ist ein Verzugszins in der Hohe des jeweils
geltenden kantonalen Verzugszinses geschuldet.

Abs. 3 Der Gemeindevorstand kann in Hartefallen die Bezahlung der Abgabe fiir langstens flinf
Jahre mit oder ohne Verzinsung ganz oder teilweise aufschieben. Die Stundung wird
nur gewdhrt, wenn der gestundete Betrag anerkannt wird. Das Gesuch um Stundung
ist innert 30 Tagen seit Empfang der Rechnung bei der Gemeinde einzureichen.

Abs. 4 Der Gemeindevorstand lGiberweist den Kantonsanteil am Abgabeertrag innert 30 Tagen
seit Rechnungsstellung durch die Fachstelle. Dies gilt auch dann, wenn er die Abgabe
gestundet hat.

Absatz 1 und Art. 35m Abs. 1 KRVO (Rechnungsstellung)

Beim Falligkeitsgrund der Uberbauung erfolgt die Rechnungsstellung sinnvollerweise gerade
in der Baubewilligung selbst, so wie dies auch bei anderen Abgaben der Fall ist (siehe Vzh M7).
Beim Falligkeitsgrund der Verausserung ist eine separate Rechnungsstellung notig, welche der
oder dem Abgabepflichtigen innert 30 Tagen seit der Verdusserung eroffnet wird. Bestehen
Unklarheiten Giber den Eintritt der Falligkeit, erlasst der Gemeindevorstand nach Anhéren der
Betroffenen eine formelle, beim Obergericht anfechtbare Verfligung (vgl. Vzh M8 oder M9).

Der Gemeindevorstand hat die Fachstelle (ARE) gestlitzt auf Art. 35m Abs. 1 letzter Satz KRVO
zu orientieren, wenn er eine MWA in Rechnung stellt, damit das ARE seinerseits der Gemeinde
den Kantonsanteil in Rechnung stellen kann (siehe Vzh M12).

Die Rechnung resp. Rechnungsverfligung ist an diejenige(n) Person(en) zu richten, die gemass
der Veranlagungsverfiigung abgabepflichtig ist/sind. Bei baurechtsbelasteten Grundstiicken
wurde die Veranlagungsverfligung gemass Art. 35k Abs. 2 KRVO sowohl der oder dem Bau-
rechtsnehmenden als auch der Grundeigentiimerin oder dem Grundeigentiimer eroffnet. Ist



die Falligkeit durch Uberbauung des Grundstiicks oder durch Verdusserung des Baurechts
ausgelost worden, ist die Rechnung resp. Rechnungsverfligung der Baurechtsnehmerin oder
dem Baurechtsnehmer zuzustellen. Ist die Falligkeit demgegeniber durch Verdusserung des
Grundstilcks ausgel6st worden, ist die Rechnung resp. Rechnungsverfligung der Grundeigen-
tiimerin oder dem Grundeigentiimer zuzustellen (siehe dazu Art. 19i Abs. 4 KRG).

Absatz 2 und Art. 35m Abs. 2 KRVO (Fristen, Bezahlung der Abgabe durch Dritte)

Abgabepflichtige haben die Abgabe (vorbehaltlich einer Stundung, siehe nachstehend) innert
60 Tagen seit Rechnungsstellung resp. seit Rechtskraft einer allfalligen Rechnungsverfliigung
zu bezahlen. Die bezahlte Mehrwertabgabe wir im Ubrigen bei der Bemessung der Grund-
stiickgewinnsteuer als anrechenbare Aufwendung abgezogen, wodurch sich der Grundsticks-
gewinn vermindert (siehe Art. 5 Abs. 1sexies RPG). Damit wird eine doppelte Belastung von
Grundsticksmehrwerten durch Mehrwertabgabe und Grundstiickgewinnsteuer verhindert.

Art. 35m Abs. 3 KRVO (Stundung)

Der Gemeindevorstand kann in Harteféllen die Bezahlung der Abgabe fiir langstens flinf Jahre
ganz oder teilweise aufschieben. An welche Falle hier gedacht wird, erschliesst sich nicht auf
Anhieb. Im Fall der Verdusserung fliessen dem Abgabepflichtigen grundsatzlich gentigend
Mittel zu, um die Abgabe zu bezahlen. Im Fall der Uberbauung ist der Abgabebetrag im Ver-
gleich zur Bausumme in aller Regel von untergeordneter Bedeutung. Ein Abgabepflichtiger
muss also grundsatzlich davon ausgehen, dass er die Mehrwertabgabe innert 60 Tagen seit
der Rechnungsstellung zu bezahlen hat.

Art. 35m Abs. 4 KRVO (Uberweisung Kantonsanteil)

Der Gemeindevorstand hat den Kantonsanteil von 75 % des Abgabebetrags innert 30 Tagen
seit Rechnungsstellung durch die Fachstelle (ARE) zu bezahlen, und zwar auch dann, wenn er
die Abgabe gegeniliber Abgabepflichtigen gestundet hat.

Weiterflihrende Hinweise zu Art. 190 KRG

KRVO Art. 35m Bezug
RPG Art. 5 Ausgleich und Entschadigung
RPV -
MBauG -
Vzh Al: Gesamtablaufschema
M2: Ablaufschema zur Abgabe und zur Fondszuweisung
M7: Textbausteine fiir die Inrechnungstellung der MWA in der
Baubewilligung
M8: Rechnungsverfiigung infolge Uberbauung
M9: Rechnungsverfligung infolge Verausserung (vollstandig,
anteilsmassig)
M12: Mitteilung der Rechnungsstellung an das ARE
Entscheide | —
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Art. 19p 8. Zuweisung der Ertrage aus der Abgabe

Abs. 1 Zur Bewirtschaftung der Mehrwertabgabe flihren der Kanton und die Gemeinden je
eine Spezialfinanzierung gemass den Bestimmungen der kantonalen Finanzhaushalts-
gesetzgebung.

Abs. 2 Die Ertrage der Mehrwertabgabe aus Einzonungen, berechnet auf der Basis des
kantonalen Mindestabgabesatzes gemass Artikel 191 Absatz 1, gehen zu 75 Prozent
in die kantonale Spezialfinanzierung Mehrwertausgleich (kantonaler Fonds) und zu
25 Prozent in die kommunale Spezialfinanzierung Mehrwertausgleich (kommunaler
Fonds). Alle weiteren Ertrage fliessen vollumfanglich in den kommunalen Fonds.

Abs. 3 Die Ertragszuweisung in den kantonalen Fonds dauert so lange, bis dessen Verwen-
dungszweck gemass Artikel 19q Absatz 1 erfiillt und eine allfallige Fondsschuld abge-
tragen ist. Danach fliessen alle Ertrage ausschliesslich in den jeweiligen kommunalen
Fonds.

Abs. 4 Die Fachstelle stellt der Gemeinde den Kantonsanteil unmittelbar nach Eintritt der
Falligkeit der Mehrwertabgabe in Rechnung.

Abs. 5 Fondssaldi sind marktkonform zu verzinsen.

Absatz 1 (Ertrdge aus der Mehrwertabgabe gehen in kantonalen und in kommunalen Fonds)

Gemass Art. 22 FHG sind Spezialfinanzierungen zu fihren, wenn Mittel aus Abgaben etc.
gesetzlich zur Erflllung bestimmter offentlicher Aufgaben zweckgebunden sind. Dies ist in
Bezug auf die Ertrage aus der Mehrwertabgabe aufgrund von Art. 19q KRG (Finanzierung von
Auszonungskosten) und 19r KRG (Finanzierung von Auszonungskosten sowie Massnahmen
der Raumplanung) der Fall. Deshalb werden der Kanton sowie die Gemeinden im Absatz 1
angewiesen, im Zusammenhang mit dem Instrument der Mehrwertabgabe je eine Spezialfi-
nanzierung zu fihren. Der Begriff «Spezialfinanzierung Mehrwertausgleich» wird im Gesetz
und in den vorliegenden Erlauterungen durch das Wort «Fonds» abgekiirzt, wobei zwischen
dem kantonalen und den kommunalen Fonds unterschieden wird.

Absatz 2 (Speisung des kantonalen Fonds)

Die Ertrage der MWA (30 % des Mehrwerts aus Einzonungen) gehen zu 75 % in den kantona-
len Fonds. Damit wird sichergestellt, dass das Instrument der Blindner Mehrwertabgabe die
Funktion eines Ausgleichs zwischen denjenigen Gemeinden wahrnehmen kann, die gemass
dem KRIP-S noch mit Einzonungen und entsprechenden Abgabeertrdagen rechnen kénnen, und
solchen, die ihre Bauzonen, insbesondere die WMZ, verkleinern miissen und daher eventuell
mit Entschadigungsforderungen von Grundeigentiimerschaften wegen materieller Enteignung
und/oder weiteren Auszonungskosten konfrontiert werden kénnten. Von berechtigten Aus-
zonungskosten Gbernimmt der kantonale Fonds 100 % (Art. 19q KRG).



Alle anderen Abgabeertrage fliessen gemass der Regelung von Absatz 2 vollumfanglich in
den kommunalen Fonds, so die restlichen 25 % der Mehrwertabgabe aus Einzonungen, die
gesamten Mehrwertabgaben aus zuséatzlichen (kommunalen) Abgabetatbestdanden, etwa aus
Um- und Aufzonungen, sowie Mehrertrage zufolge fakultativen Erhéhungen des Abgabesatzes
bei Einzonungen tber 30 % hinaus.

Absatz 3 (Kantonaler Fonds ist voriibergehender Natur)

Absatz 3 sieht vor, dass Ertragszuweisungen in den kantonalen Fonds nur so lange dauern, bis
dessen Verwendungszweck erfiillt und eine allfallige Fondsschuld abgetragen ist. Nach der
Auflosung des kantonalen Fonds fliessen samtliche Mehrwertabgaben (anteilsmassig gemadss
erfolgten Uberweisungen der Abgabeertriage der jeweiligen Gemeinde) in die kommunalen
Fonds.

Absatz 4 (Rechnungsstellung des ARE an die Gemeinden)

Sobald die Fachstelle (ARE) Kenntnis davon erhalt, dass eine Gemeinde Abgaberechnungen oder
Abgabeverfliigungen an Abgabepflichtige eréffnet hat, stellt es der betreffenden Gemeinde
seinerseits Rechnung fiir den abzuliefernden Kantonsanteil (75 % des Abgabeertrags bei
Einzonungen, berechnet auf der Basis des Abgabesatzes von 30 %). Die Gemeinde hat solche
Rechnungen innert 30 Tagen zu begleichen (siehe Art. 35m Abs. 4 KRVO).

Absatz 5 (Fondssaldo ist marktkonform zu verzinsen)

Fondssaldi sind marktkonform zu verzinsen. Diese Verzinsungspflicht fir Spezialfinanzierungen

der Gemeinde ergibt sich aus Art. 17 FHVG.

Weiterfiihrende Hinweise zu Art. 19p KRG

KRVO -
RPG Art. 5 Ausgleich und Entschadigung
RPV -
MBauG -
Vzh Al: Gesamtablaufschema
M2: Ablaufschema zur Abgabe und zur Fondszuweisung
Entscheide | -
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Art. 199 9. Verwendungszweck des kantonalen Fonds

Abs. 1 Die Mittel im kantonalen Fonds werden ausschliesslich zur Finanzierung von Aus-
zonungskosten der Gemeinden verwendet, abzlglich allfalliger gegenwartiger oder
zukunftiger Mehrwertabgabeertrage, welche nach Massgabe von Artikel 19p Absatz
2 in den kommunalen Fonds fliessen.

Abs. 2 Die Auszonungskosten miissen Auszonungsplanungen betreffen, deren Hauptzweck
in der Reduktion Gberdimensionierter Bauzonen besteht.

Abs. 3 Zu den Auszonungskosten gehoren:

1. Zahlungen der Gemeinden aufgrund der Artikel 19s bis Artikel 19t;

2. Zahlungen der Gemeinden aufgrund allfalliger Vergleiche, die sie mit Grundeigen-
tiimerinnen oder Grundeigentiimern und mit Genehmigung des Departements im
Zusammenhang mit der Geltendmachung von Entschadigungsforderungen wegen
materieller Enteignung nach Artikel 98 abgeschlossen haben;

3. Anwalts- und Verfahrenskosten, soweit diese den Gemeinden in Verbindung mit
der Abwehr unberechtigter Entschadigungs- und Vergiitungsforderungen anfallen.

Abs. 4 Soweit sich im kantonalen Fonds voriibergehend zu wenig Mittel befinden, um seinen
Verwendungszweck zu erfillen, werden aus allgemeinen kantonalen Staatsmitteln
Vorschisse bis zu einer Fondsschuld von maximal 80 Millionen Franken geleistet.

Abs. 5 Der Fonds wird mit Beschluss der Regierung aufgelost, sobald sein Verwendungszweck
gemass Artikel 19q Absatz 1 erfiillt und eine allfallige Fondsschuld abgetragen ist.
Ein allfalliges Fondsvermogen wird anteilsmassig auf diejenigen Gemeinden verteilt,
welche Mehrwertabgabeertrage in den kantonalen Fonds liberwiesen haben.

Absatz 1 (Verwendungszweck des kantonalen Fonds: Deckung von kommunalen Auszo-
nungskosten)

Der Zweck des kantonalen Fonds beschrénkt sich auf die Finanzierung von Auszonungskosten
der Gemeinden (laut KRIP-S und dem Fusionsstand per Januar 2021 sind es rund 60 Gemein-
den, die mit Auszonungskosten konfrontiert werden kénnten). Eine Ausweitung des Zwecks des
kantonalen Fonds auf weitere Zwecke (Massnahmen der Raumplanung; Ausgleich der Ausfalle
bei der kantonalen Grundstlickgewinnsteuer; kantonale Verwaltungskosten und dergleichen)
hat der kantonale Gesetzgeber nicht gewollt.

Die Gemeinden kdnnen gegenliber dem kantonalen Fonds 100 % ihrer Auszonungskosten gel-
tend machen. Dabei missen sich die Gemeinden allerdings allfallige Abgabeertrage, die sich in
ihrem eigenen Fonds ansammeln, anrechnen lassen. Mittel im eigenen (kommunalen) Fonds
sind also von den gegeniliber dem kantonalen Fonds geltend gemachten Auszonungskosten
abzuziehen. Gelangt eine Gemeinde erst nach dem Bezug von Mitteln aus dem kantonalen
Fonds zu eigenen Mitteln im kommunalen Fonds, hat sie diese bis zum Betrag der empfangenen
Summe dem kantonalen Fonds zu lberweisen.



Absdtze 2 und 3 (Definition der Auszonungskosten)

In den Absatzen 2 und 3 wird der Begriff der «Auszonungskosten» umschrieben. Ausgangs-
punkt ist die Zuweisung von Land von einer Bauzone zu einer Nichtbauzone. Gedeckt sind nur
Kosten im Zusammenhang mit Auszonungsplanungen, die von den Gemeinden aufgrund ihrer
aus dem KRIP-S fliessenden Verpflichtung vorgenommen werden, die Grosse ihrer WMZ auf
die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung auszurichten und gegebenenfalls zu verkleinern.
Es geht mit anderen Worten um Auszonungskosten aufgrund der bevorstehenden Welle an
Auszonungsplanungen infolge des KRIP-S vom 20. Marz 2018. Anderweitige Auszonungen (z.
B. Auszonungen aufgrund von Gefahrdungspotenzialen oder etwa zur Freihaltung von Ortsan-
sichten, Denkmaélern und dergleichen) fallen nicht unter den Auszonungsbegriff von Art. 19q
Abs. 2 und 3 KRG. Dies gilt auch flir andere entschadigungspflichtige Planungsmassnahmen
wie Freihaltebereiche, Abzonungen etc.

Anrechenbar sind gemass Absatz 3 namentlich folgende Auszonungskosten:

| Kosten der Gemeinden aus der Erfillung von Entschadigungspflichten gegeniiber Grund-
eigentlimerschaften, falls die Auszonung die Voraussetzungen zur Bejahung einer mate-
riellen Enteignung erfillt (Art. 19s Abs. 1 KRG).

| Verglitungen von Erschliessungsaufwendungen an Grundeigentiimerschaften, sofern
keine materielle Enteignung vorliegt.

| Zahlungen der Gemeinden aufgrund allfalliger Vergleiche, die sie mit Grundeigentiimer-
schaften im Zusammenhang mit der Geltendmachung von Entschadigungsanspriichen
aus materieller Enteignung abgeschlossen haben.

| Anwalts- und Verfahrenskosten, soweit diese den Gemeinden im Zusammenhang mit
der Bekdampfung unberechtigter Entschadigungs- und Verglitungsforderungen von
Grundeigentiimerschaften entstanden sind.

Absatz 4 (Mittelbevorschussung — Nachzahlungen)

Dieser Absatz ist die Rechtsgrundlage fiir Bevorschussungen des kantonalen Fonds aus allge-
meinen kantonalen Steuermitteln, soweit dies fiir die Ubernahme von kommunalen Auszo-
nungskosten notig ist. Flir die Bevorschussung ist eine Limite von maximal 80 Millionen Franken
gesetzt. Sofern Finanzierungsanspriiche von Gemeinden trotz dieser (hohen) Limite nicht sofort
gedeckt werden konnen, werden den betroffenen Gemeinden spater Nachzahlungen gewahrt.

Absatz 5 (Auflosung des kantonalen Fonds)
Beim kantonalen Fonds handelt es sich um eine temporare Einrichtung. Dies ergibt sich daraus,

dass der Fondszweck ausschliesslich in der Finanzierung von Auszonungskosten der Gemeinden
besteht und die entsprechenden Auszonungsplanungen zur Reduktion (iberdimensionierter
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Bauzonen gemass RPG 1 resp. KRIP-S innert einer gewissen Zeitspanne abgeschlossen werden
missen. Ist eine allfallige Fondsschuld abgetragen und kann nach menschlichem Ermessen
davon ausgegangen werden, dass mit keinen weiteren Finanzierungsforderungen seitens der
Auszonungsgemeinden zu rechnen ist, |6st die Regierung den Fonds auf. Sofern im Fonds dann-
zumal noch Mittel vorhanden sind, werden diese denjenigen Gemeinden zuriickerstattet, welche
den kantonalen Fonds gespeist haben. Die Riickerstattung erfolgt anteilsmassig entsprechend
der Hohe ihrer Einlagen. Der 2. Satz von Absatz 5 dient zudem auch als Rechtsgrundlage, um
allfillige offensichtliche Uberschiisse bereits vor der Auflésung des Fonds zu verteilen.

Nach dem Dahinfallen des kantonalen Fonds kdnnen die Gemeinden Mehrwertabgabeertrage
zu 100 % in den kommunalen Fonds leiten.

Wie lange es dauert, bis der Fondszweck erfillt ist resp. eine allfillige Fondsschuld abgebaut
ist resp. allfdllige Nachzahlungen erfolgt sind, hangt u. a. von folgenden ungewissen und
unbeeinflussbaren Faktoren ab:

| Genauer Umfang der Auszonungen

| Bodenpreis des auszuzonenden Landes

| Entwicklung der Rechtsprechung zur materiellen Enteignung

| Umfang und Zeitpunkt von kiinftigen mehrwertabgabepflichtigen Einzonungen

| Zeitpunkt der Falligkeit der Mehrwertabgabe (Wann wird Gberbaut resp. veraussert?)
Angesichts dieser unsicheren Faktoren ist es schwer vorherzusagen, wann der kantonale Fonds
aufgelost werden kann und damit die Pflicht der Gemeinden zur Ablieferung von 75 % des

Abgabeertrags in den kantonalen Fonds entfallt. Dies kann im Jahr 2040 oder auch erst in den
Jahren 2050, 2060 oder spater der Fall sein.

Weiterfiihrende Hinweise zu Art. 19q KRG

KRVO -
RPG Art. 5 Ausgleich und Entschadigung
RPV -
MBauG -
Vzh Al: Gesamtablaufschema
E1: Ablaufschema Entschadigungsbegehren Privater
E2: Ablaufschema Deckung Finanzierungsanspriiche gegenliber
kant. Fonds
E6: Gesuch Gemeinde an ARE um Deckung von Auszonungskosten

Entscheide | —




Art. 19r 10. Verwendungszwecke des kommunalen Fonds

Abs. 1 Die Mittel im kommunalen Fonds sind zu verwenden:

1. in erster Linie flr Auszonungskosten gemass Artikel 19q Absatz 3 und Artikel 19u;

2. inzweiter Linie flir die Verwaltungskosten im Zusammenhang mit der Veranlagung
und dem Bezug der Mehrwertabgabe;

3. indritter Linie fir Massnahmen der Raumplanung nach Artikel 3 des Bundesgesetzes
Uber die Raumplanung.

Abs. 2 Die Gemeinden konnen im Baugesetz weitere Verwendungszwecke vorsehen, wobei sie
sicherstellen missen, dass die Zwecke nach Absatz 1 dadurch nicht gefahrdet werden.

Absatz 1 (Zweckkaskade fiir die Verwendung der Mittel des kommunalen Fonds)

Die Mittel im kommunalen Fonds sind nach der folgenden Prioritatenordnung zu verwenden:

1. Auszonungskosten

In erster Linie resp. prioritar sind die im kommunalen Fonds sich ansammelnden Mittel zur
Deckung von Auszonungskosten einzusetzen, die den Auszonungsgemeinden bei der Erfiil-
lung der Verpflichtung gemass KRIP-S zur Uberpriifung und Redimensionierung ihrer WMZ
entstehen kdnnen:

| Kosten wegen der Erfillung allfélliger Entschadigungspflichten gegenliber Grundeigen-
tiimerschaften als Folge einer materiellen Enteignung (inklusive Anwalts- und Verfah-
renskosten);

| Kosten wegen der Vergilitung von Erschliessungsaufwendungen;
| Rickerstattung von friher bezahlten Mehrwertabgaben.

Soweit die im kommunalen Fonds vorhandenen Mittel nicht ausreichen fir die Erfullung von
Entschadigungspflichten aus materieller Enteignung oder fiir die Verglitung von Erschliessungs-
aufwendungen, konnen sich die Auszonungsgemeinden um Umfang der Differenz zu 100 %
beim kantonalen Fonds schadlos halten (Kosten gemaéss Art. 19q Abs. 3 KRG).

2. Verwaltungskosten im Zusammenhang mit der Veranlagung und dem Bezug der Mehr-
wertabgabe

In zweiter Linie sind die Mittel im kommunalen Fonds fir die Deckung der Verwaltungskosten
der Gemeinde im Zusammenhang mit der Veranlagung und dem Bezug der Mehrwertabgabe
einzusetzen, so u. a. fiir die Kosten von Bewertungsgutachten des AIB gemass Art. 19k Abs.
3 KRG.
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3. Massnahmen der Raumplanung nach Art. 3 RPG

Erstin dritter Linie dirfen die Mittel im kommunalen Fonds fiir Massnahmen der Raumplanung
verwendet werden. Der Begriff «Massnahmen der Raumplanung» gewahrt den Gemeinden
eine grosse Regelungsfreiheit beim Entscheid, wie die Ertrage zu verwenden sind. Art. 3 RPG
ist offen formuliert und kann zudem im Sinn der Zielvorschriften gemdss Art. 1 RPG ausgelegt
werden. Gemass einem neueren Bundesgerichtsurteil (1C_245/2019 Erw. 6, Minchenstein)
stellt beispielsweise auch die Forderung erschwinglichen Wohnraums und insbesondere des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus (Wohnbau- und Eigentumsférderung) eine Massnahme der
Raumplanung dar, sofern die Gemeinde dies im kommunalen Recht so vorsieht.

Art. 3 RPG umfasst in Verbindung mit Art. 1 RPG vier Bereiche, die fur die Verwendung von
Mehrwertabgabemitteln unter dem Titel «kMassnahmen der Raumplanung nach Art. 3 RPG»
relevant sind:

1. Schonung der Landschaft und Erhalt von Landwirtschaftsland

2. Gestaltung und Begrenzung der Siedlungen

3. Standorte von 6ffentlichen Bauten und Anlagen

4. Wohnbau- und Eigentumsférderung
Es besteht fur die Gemeinden bei der Auswahl von Unterstiitzungsprojekten ein grosser
Ermessensspielraum. Aus der Reihenfolge der Themen in Art. 3 RPG fliesst keine verbindliche
Priorisierung. Der Erhalt von wertvollem Landwirtschaftsland (Art. 3 Abs. 2 lit. a RPG) sowie
die bessere Nutzung von brachliegenden oder ungeniigend genutzten Bauzonen und die Ver-

dichtung der Siedlungsflache (Art. 3 Abs. 3 lit. a** RPG) werden besonders hervorgehoben.

Liste von moglichen «Massnahmen der Raumplanung nach Art. 3 RPG», flr welche Mittel
im kommunalen Fonds in dritter Prioritat eingesetzt werden kdnnen:

Schonung der Landschaft
| Erhalt von wertvollem Landwirtschaftsland, vor allem von Fruchtfolgeflachen FFF
| Einordnung von Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft
| Freihaltung von See- und Flussufern sowie Erleichterung des o6ffentlichen Zugangs
| Erhalt von naturnahen Landschaften und Erholungsraumen
| Erfullung der Funktionen des Waldes




Gestaltung und Begrenzung der Siedlungen

Zweckmassige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten

Ausrichtung und Verbesserung der 6V-Erschliessung

Bessere Nutzung von brachliegenden oder ungeniigend genutzten Bauzonen
Verdichtung der Siedlungsflache

Schonung der Wohngebiete vor Luftverschmutzung, Larm und Erschiitterungen
Erhalt und Schaffung von Fuss- und Radwegen

Schaffung von glinstigen Voraussetzungen zur Versorgung mit Dienstleistungen
Ausstattung der Siedlungen mit Griinflachen und Baumen

Standorte von 6ffentlichen Bauen und Anlagen
| Abdeckung regionaler und lokaler 6ffentlicher Bedirfnisse
| Verbesserung der Erreichbarkeit von 6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen, Freizeit-
anlagen oder 6ffentliche Dienste
| Vermeidung oder Begrenzung von nachteiligen Auswirkungen auf die Bevolkerung,
die Wirtschaft und die natirlichen Lebensgrundlagen

Wohnbau und Eigentumsforderung
| Beitrage zur Forderung erschwinglichen Wohnraums
| Beitrage zugunsten des gemeinnitzigen (sozialen) Wohnungsbaus

Beim Einsatz der Fondmittel fiir Massnahmen der Raumplanung nach Art. 3 RPG sollte wenn
moglich dem Aspekt der Akzeptanz Beachtung geschenkt werden. Die Mittel des Mehrwertaus-
gleichs sollten idealerweise fiir gebietsbezogene Zwecke am Ort oder zumindest im Umfeld
der Mehrwertentstehung wieder investiert werden. Von der Mittelverwendung sollte nebst
der Allgemeinheit auch die Grundeigentiimerschaft, welche Mehrwertabgaben bezahlt hat,
profitieren kénnen. Das RPG 1 wird ohnehin zur Folge haben, dass vermehrt massgeschneiderte
projektbezogene Planungen in Gebieten mit Verdichtungspotenzial durchgefiihrt werden.

Gerade weil Art. 3 RPG den Gemeinden in Bezug auf den Mitteleinsatz zugunsten von Mass-
nahmen der Raumplanung einen erheblichen Ermessensspielraum bietet, ist aus Griinden der
Rechtsgleichheit dringend zu empfehlen, entsprechende Massnahmen und Vollzugsregeln in
einem Fondsreglement festzulegen.

Mit der Vzh M10 Fondsreglement Mehrwertausgleich Gemeinde steht den Gemeinden ein
Muster zur Ausgestaltung des kommunalen Fonds zur Verfligung. In Art. 3 Abs. 2 dieses Mus-
terfondsreglements sind bespielhaft und keineswegs abschliessend mogliche beitragswiirdige
«Massnahmen der Raumplanung nach Art. 3 RPG» aufgelistet.
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Absatz 2 (Weitere Verwendungszwecke des kommunalen Fonds)

Art. 19r Abs. 2 KRG gibt den Gemeinden die Kompetenz, im Baugesetz weitere Verwendungs-
zwecke vorzusehen, wobei sie jedoch gleichzeitig sicherstellen missen, dass dadurch die Zwecke
nach Absatz 1 nicht gefahrdet werden. Die kiinftige Praxis und Rechtsprechung wird aufzeigen,
welche «weiteren Verwendungszwecke» ein kommunaler Fonds vorsehen kann und darf.

Denkbar ist eine kommunale Vorschrift, die es der Gemeinde erlaubt, im Vorfeld einer Orts-
planungsrevision mit Grundeigentiimerinnen oder Grundeigentiimern, die mit Planungs-
nachteilen und Minderwerten zu rechnen haben, eine Vereinbarung abzuschliessen, wonach
ein Teil dieser Minderwerte vom kommunalen Fonds ibernommen werden, sofern sie (die
Grundeigentiimerinnen oder Grundeigentliimer) die Planung akzeptieren. Allerdings darf die
Gemeinde mit solchen Vereinbarungen die primaren Zwecke des kommunalen Fonds, insbe-
sondere die Deckung der Kosten flir Entschadigungsanspriiche aus materieller Enteignung,
nicht gefahrden. Mit solchen Entschadigungsvereinbarungen besteht fiir die Gemeinden ein
Instrument, mit Grundeigentiimerschaften, die mit Planungsnachteilen konfrontiert sind, eine
Mindestentschadigung aus dem kommunalen Fonds zusichern zu kdnnen, unabhangig davon, ob
geradezu eine materielle Enteignung vorliegt oder nicht. Solche Entschddigungsvereinbarungen
sind als «weiterer Verwendungszweck des kommunalen Fonds» ausdricklich im Baugesetz
zu verankern. Es wird empfohlen, die einzelnen moglichen Vereinbarungskonstellationen im
Fondsreglement zu regeln und festzulegen.

Eine grobe Konzeptskizze zur Umsetzung solcher Vereinbarungen ist nachstehend gelistet.

Konzeptskizze fiir die Handhabung von Entschadigungsvereinbarungen

Entschadigungsvereinbarung Gemeinde / Grundeigentiimerschafts

Inhalte (beispielhaft, nicht abschliessend):

Leistung Gemeinde
| Zusicherung einer Zuwendung aus dem kommunalem Fonds (inkl. Festlegung
der Hohe)
| Feststellung allfalliger privat geleisteter Erschliessungsaufwendungen (vorbe-
reitend fur die Verfligung der Gemeinde)

Gegenleistung Grundeigentiimerschaft
| keine Opposition gegen Ortsplanung
| Erklarung eines Verzichts auf die Geltendmachung einer Entschadigung aus
materieller Enteignung im Verfahrensweg nach Art. 98 KRG

Nach Rechtskraft der Ortsplanung: Zahlung Gemeinde an Grundeigentiimer:
| aus kommunalem Fonds, und
| allfélligen Zuschiissen aus kantonalem Fonds (auf Gesuch der Gemeinde an den
Kanton betreffend Erschliessungsaufwendungen und gemass entsprechender
amtlicher Abrechnung).




Weiterflihrende Hinweise zu Art. 19r KRG

KRVO Art. 21
RPG Art. 5 Ausgleich und Entschadigung
RPV -
MBauG -
Vzh Al: Gesamtablaufschema
M2: Ablaufschema zur Abgabe und zur Fondszuweisung
M10: Fondsreglement Mehrwertausgleich Gemeinde (Muster)
E1: Ablaufschema Entschadigungsbegehren Privater
E2: Ablaufschema Deckung Finanzierungsanspriiche gegeniiber
kant. Fonds
E3: 1. Schritt Entschadigungsbegehren Privater an die Gemeinde
E4: 2. Schritt Entschadigungsbegehren Privater an Enteignungs-
kommission
ES: Verfligung Gemeinde Vergltung Erschliessungsaufwendun-
gen Privater
E6: Gesuch Gemeinde an ARE um Deckung von Auszonungskosten
Erlduterungsbericht vom Januar 2021 zum MBauG (Art. 21 MBauG)
Entscheide | Bundesgerichtsurteil 1C_245/2019 Erw. 6, Miinchenstein, betreffend Ver-

wendung der Mittel des kommunalen Fonds fiir Zweck der Wohnbau- und
Eigentumsférderung
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Art. 19s Entschadigung von Planungsnachteilen
1. Materielle Enteignung

Abs. 1 Planungsnachteile werden nur entschadigt, wenn sie eine materielle Enteignung nach
Artikel 98 darstellen.

Abs. 2 Sofern es sich um Planungsnachteile wegen Auszonungsplanungen handelt, deren
Hauptzweck in der Reduktion Giberdimensionierter Bauzonen besteht, verjahren
Entschadigungsanspriiche innert zwei Jahren seit Rechtskraft der Planung.

Absatz 1 (Entschadigungspflicht bei materieller Enteignung)

Gemass Bundesrecht (Art. 5 Abs. 2 RPG) und geltendem KRG (Art. 98) sind Planungseingriffe
ins Grundeigentum vom planenden Gemeinwesen zu entschadigen, wenn die Planung zu
Eigentumsbeschrankungen fihrt, die einer Enteignung gleichkommen, wie dies bei Auszonun-
gen der Fall sein kann (materielle Enteignung). Diesfalls hat die Grundeigentiimerin resp. der
Grundeigentlimer Anspruch auf volle Entschadigung, sprich 100 % des Minderwerts, den das
von der Auszonung betroffene Land infolge erfahren hat.

Damit eine Entschadigungspflicht aus materieller Enteignung besteht, missen die in der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung entwickelten Voraussetzungen fiir das Vorliegen einer
materiellen Enteignung gegeben sein (siehe statt vieler: BGE 131 11 728; BGer 1A.8/2002).

Ob der Tatbestand der materiellen Enteignung infolge Auszonung erfiillt ist oder nicht, entschei-
det auf Antrag (Klage) der betroffenen Grundeigentiimerschaft die Enteignungskommission.

Abzugrenzen ist die materielle Enteignung von der formellen Enteignung, bei welcher das
Eigentum nicht nur, wie etwa bei Auszonungen, eingeschrankt, sondern ganz entzogen wird
(z. B. fur Infrastrukturanlagen etc.). Bei der formellen Enteignung wechselt also die Grundei-
gentimerin resp. der Grundeigentliimer, bei der materiellen Enteignung nicht. Bei Letzterer
wird aber das Eigentum derart stark eingeschrankt, dass es im Ergebnis auf einen Entzug einer
wesentlichen Eigentumsbefugnis hinauslauft, der mit einem Eigentumsentzug wie bei der
formellen Enteignung vergleichbar ist.



Ubersicht Vergleich formelle und materielle Enteignung

Materielle Enteignung

Formelle Enteignung

Gegenstand Beschrankung von Nutzungs- und | Entzug von Rechten an Grund-
Verfligungsrechten an Grund- stiicken durch Enteigner in
sticken durch Gesetz, Plan oder | einem formellen Enteignungs-
Verwaltungsakt verfahren

Zweck Ist Folge eines auf andere Ziele Bezweckt den Landerwerb zur
gerichteten Eingriffs Erfillung staatlicher Aufgaben

Subjektwechsel Kein Eigentliimerwechsel Neuer Eigentimer (Enteigner)

Funktion der Ent-
schadigung

Entschadigung ist Folge des
Eingriffs

Entschadigung ist Voraussetzung
fir den Eingriff

Massgeblicher Inkrafttreten der Eigentumsbe- Ende Einigungsverhandlung oder

Zeitpunkt schrankung Rechtskraft des Enteignungsent-
scheids
Schuldner Das fiir den Verwaltungsakt Enteigner
zustandige Gemeinwesen
Exkurs: Entschadigung aus materieller Enteignung
1. Verfahren fiir die Geltendmachung einer Entschadigung

Das Verfahren richtet sich nach Art. 98 ff. KRG. Danach haben sich Grundeigentiimerinnen
resp. Grundeigentliimer, die nach einer Auszonung einen Entschadigungsanspruch wegen
materieller Enteignung zu haben glauben, an die Gemeinde zu wenden, welche die Auszo-
nung beschlossen hat. Bestreitet die Gemeinde den Anspruch, was in aller Regel der Fall
ist (ansonsten die Gemeinde ihren Anspruch gegenliber dem Kanton auf Riickerstattung
der Entschadigungskosten verliert, siehe Art. 19v Abs. 1 Ziff. 3 KRG), missen Grundeigen-
timerinnen resp. Grundeigentiimer das Entschadigungsbegehren bei der zustandigen
Enteignungskommission geltend machen. Es handelt sich dabei um Fachkommissionen,
die permanent aufgrund von Art. 19 EntG eingesetzt sind.

In Graubilinden existieren acht solcher Enteignungskommission, welche iber Entschadi-
gungsbegehren entscheiden. Dabei haben sie nebst der betroffenen Gemeinde auch den
Kanton zum Verfahren beizuladen. Entscheide der Kommission kdnnen an das Obergericht
und letztlich an das Bundesgericht weitergezogen werden.

Sofern oder soweit ein Entschadigungsbegehren von Grundeigentiimerinnen resp. Grund-
eigentlimern von der Kommission gutgeheissen wird, kann die entschadigungspflichtige
Gemeinde den entsprechenden Betrag vom Kanton, der zu diesem Zweck einen kantonalen
Fonds flihrt, zuriickfordern.

Wird das Vorliegen einer materiellen Enteignung bejaht, haben Grundeigentiimerinnen
resp. Grundeigentiimer Anspruch auf volle Entschadigung (Art. 98 Abs. 1 KRG), also
auf 100 % des Minderwerts, den das Grundstilick oder der Grundstiicksteil infolge der



Auszonung erfahren hat. Es liegt also eine «alles oder nichts»-Situation vor. Um diesen
abrupten Ubergang zwischen «alles oder nichts» zu entschirfen, wurden Art. 19t und
19u KRG geschaffen, damit die von einer Auszonung betroffenen Grundeigentiimerinnen
resp. Grundeigentliimer auch dann gewisse Anspriiche gegentiiber der Gemeinde geltend
machen kénnen, wenn die Kriterien fir die Bejahung einer materiellen Enteignung nicht
erflllt sind, aber dennoch ein Schaden vorliegt (friiher geleistete Erschliessungsauslagen
oder Mehrwertabgaben).

2. Kriterien fiir die Annahme einer materiellen Enteignung (Faustregeln)

Allgemein: Rechtsunsicherheit wegen schwer kalkulierbarer Rechtsprechung

Massgebend sind die in der Rechtsprechung des Bundesgerichts ausgearbeiteten Kriterien.
Diese wurden Uber viele Jahrzehnte anhand konkreter Falle entwickelt und lassen keine
gesicherten allgemeingtltigen Rickschliisse auf kiinftige Falle zu, zumal es in der Realitat
kaum Auszonungen gibt, die hundertprozentig miteinander vergleichbar sind. Es kann also
nicht generell festgehalten werden, wann eine Auszonung zu einer Entschadigungspflicht
wegen materieller Enteignung fiihrt und wann nicht. Die Gerichte entscheiden dartiber
aufgrund der konkreten Umstande im Einzelfall auf der Basis der von der Rechtsprechung
entwickelten Kriterien (nach der sogenannten «Barret»-Formel gemass BGE 91 1 329 E. 3
und BGE 125 I 431 E. 3a). Generell muss gesagt werden, dass die Rechtsprechung in die-
sem Bereich wenig konzis, zum Teil auch inkonsequent ist.

Nachstehend soll versucht werden, drei wichtige Kriterien zu beschreiben:

2.1 Kriterium Erschliessungsgrad des auszuzonenden Grundstiicks (Baureife)

Faustregel: Je hoher der Erschliessungsgrad eines Grundstticks ist, desto eher bejaht
die Rechtsprechung eine materielle Enteignung. Gelegentlich auch bei tiefem Erschlies-
sungsgrad, namlich dann, wenn die Gemeinde ihre gesetzliche Erschliessungspflicht
vernachlassigt hat.

2.2 Kriterium Bundesrechtskonformitat des geltenden Zonenplans

Ein bedeutendes Kriterium ist die Bundesrechtskonformitdt des geltenden Zonenplans,
d. h. des Zonenplans, zu welchem das Grundstlick vor der Auszonung gehorte. Bundes-
rechtskonform meint konform mit den Vorschriften des RPG, insbesondere mit dessen
Vorschriften liber die richtig dimensionierte Bauzonengrosse (Art. 15 RPG).

Es sind zwei Konstellationen zu unterscheiden:

1. Der geltende Zonenplan war zum Zeitpunkt seiner Genehmigung durch die kantonale



Genehmigungsbehoérde bundesrechtskonform und hat seine Bundesrechtskonfor-
mitat erst wegen spater eingetretener Umstande verloren (z. B. wegen der Zweit-
wohnungsinitiative oder wegen pessimistischer gewordener Prognosen Uber die
Bevolkerungsentwicklung). Wird ein Grundstiick bei dieser Konstellation ausgezont,
wird von einer echten Auszonung gesprochen. Eine materielle Enteignung ist bei
dieser Konstellation eher gegeben, dies erst recht, wenn auch die beiden anderen
Kriterien (Baureife und Hortungsdauer) erfillt sind (zum Ganzen: Fall Salenstein
TG, BGE 1C_573/2011).

2. Dergeltende Zonenplan war bereits zum Zeitpunkt seiner seinerzeitigen Genehmi-
gung bundesrechtswidrig, sei es, weil er noch aus der Zeit vor dem Erlass des RPG
von 1980 stammt, oder sei es, weil er zwar aus der Zeit nach dem Erlass des RPG
von 1980 stammt, von der Genehmigungsbehdrde bei korrekter Anwendung des
RPG aber gar nicht hatte genehmigt werden diirfen. Es ist bei dieser Konstellation
mit anderen Worten noch keine Grundordnung geschaffen worden, die den verfas-
sungsrechtlichen und gesetzlichen Anforderungen entspricht. Wird ein Grundstick
aus einem solchen (urspriinglich bundesrechtswidrigen) Zonenplan z. B. von der
Wohnzone in die Landwirtschaftszone ausgezont, spricht man im Fachjargon des
Bundesgerichts nicht von einer (echten) Auszonung, sondern von einer Nichteinzo-
nung. In solchen Fallen bedeutet der Ausschluss einer Parzelle aus der Bauzone in
der Regel keine materielle Enteignung, selbst wenn die ibrigen Kriterien (Baureife
und Hortungsdauer) an sich erfllt waren. Vorbehalten bleiben seltene Ausnahmen,
so etwa gravierende Vertrauensschutzverletzungen.

2.3 Hortungsdauer

Je langer eine Grundeigentliimerin resp. ein Grundeigentiimer eingezontes Land hortet,
desto eher wird eine materielle Enteignung verneint, denn nach Ablauf einer Planungspe-
riode (15 Jahre) muss die Grundeigentiimerschaft im Allgemeinen mit einer Uberpriifung
des Zonenplans rechnen und darf sich nicht mehr auf den Vertrauensgrundsatz berufen.

24 Berechnung des Minderwerts

Der allenfalls zu entschadigende Minderwert berechnet sich nach der Vergleichswertme-
thode. Der Verkehrswert des betroffenen Grundstiickteils vor und nach der Planungsmass-
nahme resp. Eigentumsbeschrankung wird verglichen, und die Differenz entspricht dem
Minderwert. Der Verkehrswert entspricht dem Marktpreis. Nicht Gberbaubare Flachen
auf dem betroffenen Grundstiicksteil, etwa wegen Uberlagernden Schutzzonen, sind
mitzubericksichtigen und kdnnen die Entschadigungssumme minimieren.

Eine Sonderregelung gilt fir die Z6BA, bei welcher im Falle einer Auszonung als Bemes-
sungszeitpunkt flr die Berechnung der Entschadigung aus materieller Enteignung nicht
der Zeitpunkt der Auszonung, sondern der Zeitpunkt der vormaligen Zuweisung des
Grundsticks zur Z6BA gilt (zum Ganzen: Fall Biel, BE, BGE 112 |b 485).
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Absatz 2 (Verjahrung)

Entschadigungsanspriiche verjdhren innert zwei Jahren ab Rechtskraft der Auszonungspla-
nung. Die Rechtskraft tritt nach unbenitztem Ablauf der Frist zur Anfechtung des Genehmi-
gungsbeschlusses gemass Art. 49 Abs. 1 KRG bzw. nach rechtskraftiger Abweisung allfalliger
Rechtsmittel ein.

Weiterfiihrende Hinweise zu Art. 19s KRG

KRVO -
RPG Art. 5 Ausgleich und Entschadigung
RPV -
MBauG -
Vzh Al: Gesamtablaufschema
E1: Ablaufschema Entschadigungsbegehren Privater
E2: Ablaufschema Deckung Finanzierungsanspriiche gegeniiber
kant. Fonds
E3: 1. Schritt Entschadigungsbegehren Privater an die Gemeinde
E4: 2. Schritt Entschadigungsbegehren Privater an Enteignungs-
kommission
E6: Gesuch Gemeinde an ARE um Deckung von Auszonungskosten
Entscheide | BGE 911329 E. 3 und BGE 125 11 431 E. 3a betr. «Barret»-Formel (Bundes-

gerichtliche Praxis zur den Voraussetzungen der materiellen Enteignung)
BGE 1C_573/2011 betr. materielle Enteignung (Fall Salenstein, TG)
BGE 112 Ib 485 betr. materielle Enteignung bei Z6BA (Fall Biel, BE)




Art. 19t 2. Vergiitung von Erschliessungsaufwendungen

Abs. 1 Bei Auszonungen, deren Hauptzweck in der Reduktion Gberdimensionierter Bauzonen
besteht, haben die Betroffenen gegeniliber der Gemeinde einen Anspruch auf Vergi-
tung nachgewiesener Auslagen im Zusammenhang mit Erschliessungen nach Artikel
60 ff., soweit die Erschliessung innerhalb der letzten 15 Jahre vor dem Inkrafttreten
der Gesetzesanderung vom 25. Oktober 2018 realisiert worden ist.

Abs. 2 Die Vergltung wird auf Gesuch hin durch den Gemeindevorstand mittels Verfiigung
festgesetzt.

Abs. 3 Vergltungsanspriiche bestehen nur, wenn die Auszonung keine materielle Enteignung
darstellt. Sie verjahren innert zwei Jahren seit Rechtskraft der Planung.

Absatz 1 (Entschadigung von Erschliessungsaufwendungen)

Von einer Auszonung betroffene Personen haben unter Umstanden Anspruch auf Verglitung
allfalliger Erschliessungsaufwendungen. Hierbei darf keine materielle Enteignung vorliegen
und die Erschliessung nicht langer als 15 Jahre seit dem Tag des Inkrafttretens des KRG zuriick-
liegen. Dies heisst, dass die Erschliessung zwischen dem 1. April 2004 und dem 1. April 2019
erfolgen musste.

Liegt die Erschliessung langer zuriick, rechtfertigt sich eine Vergitung nicht. Die Grundeigent-
merschaft hitte geniigend Zeit gehabt, das Land der Uberbauung zuzufiihren. Die anspruchs-
berechtigte Person hat ihre Erschliessungsauslagen nachzuweisen, z. B. durch Einreichung von
Erschliessungsbeitragsrechnungen der Gemeinde nach Art. 25 Abs. 3 KRVO.

Absdtze 2 und 3 (Vergiitungsverfiigung durch die Gemeinde; Verjahrung)

Die Gemeinde als Verglitungsbehorde erlasst eine Verglitungsverfligung. Diese kann an das
Ober- resp. Bundesgericht weitergezogen werden.

Ob eine materielle Enteignung vorliegt, hat grundsatzlich die Enteignungskommission zu ent-
scheiden. In den meisten Fallen ist hingegen davon auszugehen, dass keine materielle Enteig-
nung vorliegt. Um den Verwaltungsaufwand moglichst gering zu halten, ist nicht in jedem Fall
ein Entscheid der Enteignungskommission notwendig. Sofern der Grundeigentiimer oder die
Grundeigentimerin direkt auf einen Entscheid betreffend materieller Enteignung verzichtet,
kann dies mittels eines Begleitschreibens bestatigt werden.

Vergltungsanspriche verjahren innert zwei Jahren ab Rechtskraft der Auszonungsplanung,
welche nach unbenitztem Ablauf der Frist zur Anfechtung des Genehmigungsbeschlusses
gemadss Art. 49 Abs. 1 KRG bzw. nach rechtskraftiger Abweisung allfalliger Rechtsmittel eintritt.
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Weiterfiihrende Hinweise zu Art. 19t KRG

KRVO -
RPG Art. 5 Ausgleich und Entschadigung
RPV -
MBauG -
Vzh Al: Gesamtablaufschema
E2: Ablaufschema Deckung Finanzierungsanspriiche gegeniiber
kant. Fonds
ES: Verfligung Gemeinde Verglitung Erschliessungsaufwendun-
gen Privater
E6: Gesuch Gemeinde an ARE um Deckung von Auszonungskosten

Entscheide




Art. 19u 3. Riickerstattung geleisteter Mehrwertzahlungen

Abs. 1 Grundeigentiimerinnen oder Grundeigentiimer haben gegeniber der Gemeinde
Anspruch auf Rickerstattung geleisteter Mehrwertzahlungen, sofern die Planungs-

massnahme wieder riickgangig gemacht wird.

Abs. 2 Riickerstattungsanspriiche verjahren innert zwei Jahren seit Rechtskraft der Planung.

Absatz 1 (Riickzahlung geleisteter Mehrwertabgabezahlungen)

Es geht hier hauptsachlich um Mehrwertabgabezahlungen, die von den Gemeinden auf ver-
traglicher Basis nach vormaligem Recht bezogen worden sind (Art. 19 Abs. 3 KRG in der
Fassung vor Inkrafttreten der KRG-Revision vom 25. Oktober 2018). Solche hat die Gemeinde

zurilickzuerstatten, wenn sie die Einzonung wieder rickgédngig macht resp. machen muss.
Theoretisch kann es auch um Mehrwertabgabezahlungen gehen, die die Gemeinde aufgrund
der KRG-Revision vom 25. Oktober 2018 bezogen hat.

Rickerstattungskosten nach der vorliegenden Bestimmung hat die Gemeinde selbst zu tragen,
gehen also zulasten des kommunalen Fonds (Art. 19r Abs. 1 Ziff. 1 KRG).

Absatz 2 (Verjahrung)

Rlckerstattungsanspriiche verjahren innert zwei Jahren ab Rechtskraft der Planung, welche
nach unbeniitztem Ablauf der Frist zur Anfechtung des Genehmigungsbeschlusses gemdss Art.
49 Abs. 1 KRG bzw. nach rechtskraftiger Abweisung allfalliger Rechtsmittel eintritt.

Weiterfiihrende Hinweise zu Art. 19u KRG

KRVO -
RPG Art. 5 Ausgleich und Entschadigung
RPV -
MBauG -
Vzh Al: Gesamtablaufschema
E2: Ablaufschema Deckung Finanzierungsanspriiche gegeniiber
kant. Fonds
E6: Gesuch Gemeinde an ARE um Deckung von Auszonungskosten

Entscheide




Art. 19v Bedingungen, Modalitdten, Zustindigkeiten

Abs. 1

Abs. 2

Abs. 3

Abs. 4

Abs. 5

Will eine Gemeinde gegeniliber dem kantonalen Fonds Auszonungskosten im Sinne
von Artikel 19q geltend machen, miissen folgende Bedingungen erfillt sein:

1. die Gemeinde hat der Fachstelle ein entsprechendes Gesuch einzureichen;

2. die Auszonungskosten mussen Planungen betreffen, die von den Gemeinden bis
am 31. Dezember 2035 der Regierung zur Genehmigung eingereicht worden sind.
Die Regierung kann diese Frist aus triftigen Griinden um maximal zwei Jahre ver-
langern. Bei Planungen, die nach dem 31. Dezember 2035 beziehungsweise einer
verlangerten Frist eingereicht werden, reduziert sich der Finanzierungsanspruch
der Gemeinde jahrlich um 20 Prozent;

3. sofern das Gesuch eine Entschadigungspflicht wegen materieller Enteignung betrifft,
missen der rechtskraftige Entscheid der zustandigen Enteignungskommission oder
ein allfalliger vom Departement genehmigter Vergleich zwischen der Gemeinde und
Grundeigentiimerinnen oder Grundeigentiimern Uber die Entschadigung wegen
materieller Enteignung vorliegen;

4. sofern das Gesuch eine Verglitung nachgewiesener Erschliessungsauslagen betrifft,
muss eine rechtskraftige Verglitungsverfligung des Gemeindevorstands vorliegen.

Gesuche sind innert 60 Tagen seit Vorliegen des rechtskraftigen Entscheids der Ent-
eignungskommission oder der Genehmigung eines Vergleichs beziehungsweise seit
Vorliegen der rechtskraftigen Vergltungsverfligung des Gemeindevorstands einzu-
reichen.

Sofern Finanzierungsgesuche von Gemeinden voriibergehend nicht befriedigt werden
konnen, wird ihnen spater der noch offene Betrag nachgezahlt.

Die Fachstelle ist zustandig flir Auszahlungen.
Zahlungen aus dem kantonalen Fonds werden nach Anhoren der Gemeinde verweigert,

gekirzt oder zuriickgefordert, wenn die Gemeinde Auszonungskosten durch eigenes
Fehlverhalten mitverursacht hat. Bei Differenzen entscheidet das Departement.

Absatz 1 (Voraussetzungen fiir die Kosteniibernahme aus dem kantonalen Fonds)

Absatz 1 regelt die Voraussetzungen, unter denen die Gemeinde gegenliber dem kantonalen
Fonds Auszonungskosten geltend machen kann.

Erfordernis eines formlichen Gesuchs an die Fachstelle (ARE).

Die Planung muss bestimmte Fristvorgaben erfiillen, d. h. die Planung muss von der
Gemeinde vor dem 31. Dezember 2035 dem Kanton zur Genehmigung eingereicht worden
sein. Vorbehalten bleibt eine Fristverlangerung durch die Regierung aus triftigen Griinden.
Im Fall von Auszonungskosten als Folge einer materiellen Enteignung zusatzlich:



3. Vorliegen eines rechtskraftigen Entscheids der Enteignungskommission. Damit soll
verhindert werden, dass eine Gemeinde eine allenfalls nicht bestehende Entschadi-
gungspflicht aus materieller Enteignung allzu leichtfertig anerkennt. Die Gemeinde muss
Entschadigungsforderungen Privater grundsatzlich bestreiten und die Grundeigenti-
merschaft dadurch auf den Klageweg zur Enteignungskommission im Sinn von Art. 98
Abs. 4 KRG verweisen.

4. Vorbehalten bleiben allfallige vom DVS genehmigte Vergleiche zwischen der Gemeinde
und dem von der Auszonung betroffenen Privaten. Solche Vergleiche kdnnen namentlich
dann anstelle eines rechtskraftigen Entscheids der Enteignungskommission anerkannt
werden, wenn bspw. die voraussichtliche Hohe der Entschadigungssumme in keinem
Verhiltnis zu den (hohen) Kosten stehen wiirde, die im Falle der Durchfiihrung eines
Verfahrens vor der Enteignungskommission entstiinden. Ob es noch weitere Griinde
gibt, die einen blossen Vergleich anstelle eines formlichen Entscheids der Enteignungs-
kommission als genligend erscheinen lassen kdnnen, wird sich in der Praxis im Licht der
entsprechenden Beratungen im Grossen Rat (siehe GRP 2018, S. 441 ff.) noch weisen.

5. Im Fall von Verglitungsanspriichen infolge nutzlos gewordener Erschliessungen:
Vorliegen einer rechtskréftigen Vergiitungsverfiigung des Gemeindevorstands betref-
fend nutzlos gewordener Erschliessungsauslagen

Absatz 2 (60 Tage Frist fur die Gemeinde zur Geltendmachung von Anspriichen gegen
liber dem Kanton)

Diese Regelung soll dazu dienen, dass tber die Fondsverpflichtungen moglichst rasch Klarheit

herrscht, um den Mittelbedarf seitens des Kantons planen zu kdnnen. Bei spater eingehenden

Beitragsgesuchen entscheidet (im Sinne von Absatz 5) das ARE resp. das Departement DVS

Uber die allenfalls notwendige Anpassung der Beitragszahlungen an die Gemeinde.

Absatz 3 (Nachzahlungen bei voriibergehend fehlenden Mitteln)

Die Gemeinden werden in jedem Fall schadlos gehalten, falls der kantonale Fonds trotz der

hohen Verschuldensgrenze von 80 Millionen Franken wider Erwarten nicht liquid sein sollte.

Absatz 4 (Zustandigkeit)

Die Auszahlungskompetenz fir die belegten Kostenbetrage an die Gemeinden liegt bei der
Fachstelle (ARE).
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Absatz 5 (Sanktionen bei Fehlverhalten der Gemeinde)

Ein Fehlverhalten der Gemeinde kdnnte beispielsweise angenommen werden, wenn sie nach
dem 11. November 2016, dem Datum des Beginns der 6ffentlichen Auflage des KRIP-S, in poten-
ziellen Auszonungsgebieten Erschliessungsanlagen erstellt oder bewilligt hatte und dies fiir die
Bejahung des Tatbestands der materiellen Enteignung und damit ihrer Entschadigungspflicht
letztlich ausschlaggebend ware. Bei Differenzen tber das Vorliegen eines Fehlverhaltens der
Gemeinde entscheidet das DVS mittels Verfligung mit Weiterzugsmoglichkeit an das Oberge-
richt (Art. 103 Abs. 1 KRG).

Weiterflihrende Hinweise zu Art. 19v KRG



Art. 19w Zustandige kommunale Behorde, Anmerkungen und Eintrag im Grundbuch

Abs. 1 Das Gemeinderecht kann anstelle des Gemeindevorstands andere Behérden mit dem
Vollzug der Artikel 19 bis Artikel 19v betrauen.

Abs. 2 Der Gemeindevorstand weist das Grundbuchamt an, folgende Tatbestdande im Grund-
buch anzumerken:

1.

vertragliche Bauverpflichtungen und Kaufrechte gemass Artikel 19b, unmittelbar
nach Vertragsabschluss;

. gesetzliche Bauverpflichtungen gemass Artikel 19¢, unmittelbar nach Rechtskraft

der Einzonung;

Nachfristen gemass Artikel 19d Absatz 2 Ziffer 2;

gesetzliche Bauverpflichtungen gemass Artikel 19g, unmittelbar nach Rechtskraft
der Bauverpflichtung;

die Uberbauungsfrist bei der befristeten Einzonung gemiss Artikel 19h, unmittelbar
nach Rechtskraft der Planung;

. die Mehrwertabgabepflicht samt Abgabehohe gemass Artikel 19m, unmittelbar

nach Rechtskraft der Veranlagungsverfiigung.

Abs. 3 Der Gemeindevorstand weist das Grundbuchamt unmittelbar nach Rechtskraft der
Veranlagungsverfligung zudem an, das gesetzliche Pfandrecht gemass Artikel 131
Absatz 1 Ziffer 3 des Einfihrungsgesetzes zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch in das
Grundbuch einzutragen.

KRVO -
RPG Art. 5 Ausgleich und Entschadigung
RPV -
MBauG -
Vzh Al: Gesamtablaufschema
E6: Gesuch Gemeinde an ARE um Deckung von Auszonungskosten
Entscheide | —

Absatz 1 (Zustiandigkeiten, Regelungsmaoglichkeiten)

Solange die Gemeinden bezliglich Zustandigkeiten nichts (Anderweitiges) regeln, ist der Gemein-
devorstand fir den Vollzug der Vorschriften tiber die BLM und die MWA (Verfligungen etc.)
zustandig. Soweit der Vollzug (iber eine Nutzungsplanung zu erfolgen hat, richten sich die
Zustandigkeiten nach dem Verfahren fiir die Grundordnung (Art. 47 ff. KRG).
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Absatz 2 (Anmerkungen im Grundbuch)

Die Grundbuchanmerkungen bezwecken, allfallige Rechtsnachfolgende dariiber ins Bild zu set-
zen, dass beziglich des erworbenen Grundstiicks oder Grundstiickteils eine Bauverpflichtung,
Nachfrist, Uberbauungspflicht oder Mehrwertabgabepflicht besteht.

Anmerkung von Bauverpflichtungen

Die im Absatz 2 Ziffern 1-5 vorgesehenen Anmerkungen von Bauverpflichtungen resp. der
Uberbauungsfrist haben ausnahmslos zwingend zu erfolgen. Dies gilt, wie in den Erlduterungen
zu Art. 19¢ Abs. 1 KRG bereits dargelegt wurde, unabhingig von der Grésse und vom Uberbau-
ungsgrad der eingezonten Flache sowie unabhangig davon, wer Eigentliimer der eingezonten
Flache ist. Esist in der Folge vielmehr Sache der Gemeinde zu entscheiden, ob sie z. B. fiir eine
Kleinstflache effektiv das Kaufrecht ausiiben will oder nicht.

Anmerkung der Mehrwertabgabepflicht

Gemass Art. 19w Abs. 2 Ziffer 6 KRG hat der Gemeindevorstand das Grundbuchamt unmittelbar
nach Rechtskraft der Veranlagungsverfligung anzuweisen, die Mehrwertabgabepflicht samt
Abgabehdhe im Grundbuch anzumerken, damit auch allfallige Erwerber solcher Grundstiicke
Uber die Abgabepflicht im Bilde sind. Dies gilt auch fiir Grundstiicke, die im Eigentum des
Gemeinwesens (Gemeinde, Kanton, Bund etc.) stehen.

Absatz 3 (rechtzeitiger Eintrag des gesetzlichen Grundpfandrechts ins Grundbuch)

Gemass Art. 131 Abs. 1 Ziffer 3 EGzZGB besteht fiir die von den Gemeinden gestitzt auf Art.
19m KRG veranlagten Mehrwertabgaben ein gesetzliches Pfandrecht. Der Gemeindevorstand
hat gemass Absatz 3 das Grundbuchamt unmittelbar nach Rechtskraft der Veranlagungsver-
fligung anzuweisen, das gesetzliche Pfandrecht in das Grundbuch einzutragen.

Gemass Art. 132 Abs. 1 EGzZGB verwirkt dieses gesetzliche Pfandrecht, wenn es nicht innert
zwei Jahren seit Eintritt der Falligkeit der Mehrwertabgabe in das Grundbuch eingetragen wird.
Gemass Art. 132 Abs. 4 EGzZGB verwirkt das Pfandrecht in jedem Fall, wenn es nicht innert
funf Jahren seit Ende des Kalenderjahres, in welchem der forderungsbegriindende Tatbestand
eingetreten ist (also die Einzonung in Rechtskraft erwachsen ist), ins Grundbuch eingetragen
worden ist (absolute flinfjahrige Verwirkungsfrist).

Angesicht der erwdhnten zweijahrigen relativen und fiinfjahrigen absoluten Verwirkungs-
frist besteht ein grosses 6ffentliches Interesse daran, dass die Gemeinden den Auftrag an
das Grundbuchamt zum Eintrag des gesetzlichen Pfandrechts nicht nur nicht «vergessen»,
sondern dass dieser Auftrag moglichst sofort, am besten gleichzeitig mit der Zustellung der
Veranlagungsverfligung an den Abgabeschuldner, erfolgt (siehe die Vzh M6 und Gb1). So
besteht am besten Gewahr, dass das gesetzliche Pfandrecht in jedem Fall erhalten bleibt
resp. nicht untergeht mit der Folge, dass der Gemeinde die fillige Abgabe unter Umstanden
verlustig geht, weil das Grundsttick nicht verwertet werden kann. Fir die Gemeinde wére dies



besonders bitter, weil sie ihrer Pflicht zur Ablieferung von 75 % des Mehrwertabgabebetrags
in den kantonalen Mehrwertabgabefonds in jedem Fall nachkommen muss, dies jedenfalls
dann, wenn die Abgabe gegeniiber dem Abgabeschuldner aufgrund eines Fehlverhaltens der
Gemeinde nicht oder nicht vollstéandig eingetrieben werden konnte.

Eine Gefahr, dass das gesetzliche Pfandrecht wegen nicht rechtzeitiger Beauftragung des Grund-
buchamts zum Eintrag des Pfandrechts ins Grundbuch verwirkt und damit die pfandrechtliche
Absicherung der Abgabeforderung verloren geht, besteht z. B. dann, wenn der Abgabepflichtige
die Veranlagungsverfiigung anficht und das oder die entsprechenden Rechtsmittelverfahren
so lange dauern, dass die finfjahrige absolute Verwirkungsfrist nach Art. 132 Abs. 4 EGzZGB
eintritt. Eine Verwirkung des gesetzlichen Pfandrechts, weil zwischen Rechtskraft der Einzonung
und dem Erlass der Veranlagungsverfligung mehr als finf Jahre verstreichen, ist ausgeschlos-
sen, weil mehrwertabgabebegriindende Planungsmassnahmen wie Einzonungen gemass Art.
19m Abs. 2 KRG nur unter dem Veranlagungsvorbehalt genehmigt werden resp. in Rechtskraft
erwachsen kénnen.

Es wird den Gemeinden nach dem Gesagten dringend nahegelegt, das Grundbuchamt bereits
im Zeitraum der Zustellung der Veranlagungsverfiigung an den oder die Abgabepflichtigen
mit dem Eintrag des gesetzlichen Pfandrechts zu beauftragen (siehe die Vzh Gb1), am besten
gerade dadurch, dass der Auftrag an das Grundbuchamt in das Dispositiv der Veranlagungs-
verfiigung selbst integriert wird, unter Aufnahme des Grundbuchamts in den Verteiler der
Veranlagungsverfligung (siehe die Vzh M6). Mit einem solchen Vorgehen hat die Gemeinde
am besten Gewahr, dass das gesetzliche Pfandrecht nicht untergeht, weder finf Jahre nach
der Rechtskraft der Einzonungsplanung noch zwei Jahre seit Eintritt der Falligkeit der Abgabe.

Gemass Art. 655a Abs. 1 ZGB kann ein Grundstlick derart mit einem anderen Grundstiick
verknipft werden, dass der jeweilige Eigentlimer oder die jeweilige Eigentiimerin des Haupt-
grundsticks auch Eigentimer oder Eigentliimerin des dazugehdrenden Grundsticks ist. Durch
diese Verknlpfung wird das Grundstiick (Anmerkungsgrundstiick) unselbstandig und teilt das
rechtliche Schicksal des Hauptgrundstiicks, sodass es nicht mehr gesondert verdussert oder
verpfandet werden kann. Zu beachten ist in diesem Fall, dass Besonderheiten in Bezug auf
den Eintrag des gesetzlichen Grundpfandrechts (siehe Erlauterungen zu Art. 19w Abs. 3 KRG)
bestehen. Es handelt sich um Einzelfalle, und es empfiehlt sich fiir die Gemeinde, vor Erlass
der Veranlagungsverfliigung mit dem zustandigen Grundbuchamt Kontakt aufzunehmen, um
die besondere Handhabung in Bezug auf den Eintrag des gesetzlichen Grundpfandrechts ins
Grundbuch bei verknlpften Grundstiicken abklaren zu lassen.

Moglich ist, dass die 6ffentliche Hand (Gemeinde, Kanton, Blirgergemeinde, Bund etc.) Grundei-
gentlimerin eines Grundstlicks ist und keine Ausnahme gemass Art. 19i Abs. 5 KRG (Einzonung
zum Zweck der unmittelbaren Erflllung einer 6ffentlich-rechtlichen Aufgabe; z. B. Einzonung fir
einen Schulhausneubau) oder gemass Art. 19i Abs. 6 KRG (Mehrwerte von weniger als 20 000
Franken) vorliegt. In diesem Fall ist die 6ffentliche Hand selber mehrwertabgabepflichtig und
damit Adressatin der Veranlagungsverfligung. Eine Sicherung der Mehrwertabgabe durch
Eintrag des gesetzlichen Pfandrechts ins Grundbuch ist diesfalls jedoch nicht zwingend not-
wendig, da davon ausgegangen werden kann, dass die 6ffentliche Hand ihren Zahlungspflich-
ten nachkommen kann. Zwingend ist jedoch, dass die Gemeinde auch in diesen Fallen den
Kantonsanteil gemass Art. 19p Abs. 2 KRG abzuliefern hat.
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Weiterfiihrende Hinweise zu Art. 19w KRG

KRVO -
RPG Art. 5 Ausgleich und Entschadigung
RPV -
MBauG -
Vzh Gb1: Grundbuchanmeldung Mehrabgabepflicht, gesetzliches
Pfandrecht
Gb2: Grundbuchanmeldung vertragliche Uberbauungspflicht Art.
19b KRG
Gb3: Grundbuchanmeldung gesetzliche Uberbauungspflicht Art.
19¢ KRG
Gb4: Grundbuchanmeldung gesetzliche Uberbauungspflicht Art.
19g KRG
Gb5: Grundbuchanmeldung zweijahrige Nachfristsetzung Art. 19d
KRG
Gbé6: Grundbuchanmeldung Uberbauungspflicht befristete Planung
Art.19h KRG
Gb7: Grundbuchanmeldung Nachfristsetzung befristete Planung

Art. 19h KRG

Entscheide




5. Erlauterungen zu den Vollzugshilfen

Die auf der Website des ARE aufgeschalteten Mustervorlagen stellen eine Hilfestellung des
Kantons fur die Gemeinden und deren Planer und Juristen dar.

Die Vorlagen sind abrufbar unter: www.are.gr.ch - Dienstleistungen - Nutzungsplanung
- Vollzugshilfen BLM / MWA

Die Formulierungen in den Vorlagen sind als Vorschldage oder Empfehlungen zu verstehen. Sie
missen immer im Hinblick auf den konkreten Einzelfall ausgestaltet werden, d. h. sie sind im
Licht des konkreten Falles moglicherweise anzupassen. Insbesondere ersetzen die Muster-
vorlagen nicht eine Beratung der Gemeinde durch ihren Juristen. Textstellen, die durch die
Gemeinde zu ergdnzen oder zu prazisieren sind, sind in den Mustervorlagen jeweils mit in
eckigen Klammern gesetzten Platzhaltern [...] kenntlich gemacht (grau hinterlegt).

Die nachstehenden Erlduterungen zu den Vollzugshilfen sind nur grober Natur. Detailliertere
Informationen enthalten die Ausfiihrungen unter Kapitel 2 zu den Verfahrensprozessen sowie
die Erlduterungen zu den einzelnen KRG-Artikeln unter den Kapiteln 3 und 4.

5.1. Allgemeines, Planungs- und Mitwirkungsbericht
sowie Vereinbarungen

Al Gesamtablaufschema zur Umsetzung der Baulandmobilisierung und der
Mehrwertabgabe in Graubiinden

Detaillierte Erlauterungen dazu siehe vorstehend unter Kapitel 2.

A2 Schreiben Gemeinde an ARE betreffend Orientierung liber die Einleitung
eines Nutzungsplanverfahrens

Die Gemeinden haben gemass Art. 47 Abs. 1 KRG das ARE (iber die beabsichtig-
ten Ortsplanungsrevisionen zu orientieren. Im Schreiben sind kurze Angaben
tiber die Absichten zu machen sowie grob mitzuteilen, welche Anderungen
an den Erlassen der Grundordnung beabsichtigt werden und ob Ein- oder
Auszonungen geplant sind.

A3/ A4 Listen der einzureichenden Unterlagen fiir das Vorpriifungs- und Geneh-
migungsverfahren

Die Listen enthalten (nicht abschliessend) die fiir das Vorprifungs- und Geneh-
migungsverfahren bendtigten Unterlagen und Dokumente.
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PMB1

Datenschutz

In der jeweiligen ersten Listenspalte sind wichtige datenschutzrechtliche
Bemerkungen angebracht. Es obliegt der Gemeinde, das Nutzungsplanver-
fahren datenschutzrechtlich korrekt durchzufiihren (ndheres zum Datenschutz
siehe auch nachstehend bei PMB1).

Texthilfen fiir den PMB zur Thematik Baulandmobilisierung und Mehr-
wertabgabe

Die Texthilfen fiir den PMB dienen dazu, eine moglichst ausreichende und im
Licht von Art. 47 RPV rechtlich einwandfreie Informationsweitergabe an die
Bevolkerung sowie an die Vorprifungs- und Genehmigungsbehoérden (Regie-
rung, ARE) sicherzustellen.

Datenschutz

Die Unterlagen zur Mehrwertabgabe, insbesondere die Vollzugshilfe PMB3 und
allfallige weitere personenbezogene Dokumente, diirfen aus Datenschutzgriin-
den nicht Gegenstand o6ffentlicher Auflagen (Mitwirkungsauflage; Beschwer-
deauflage) oder Botschaften zuhanden der Stimmberechtigten bilden. Es
soll im PMB oder in der Botschaft lediglich festgehalten werden, dass jeweils
parzellenbezogen eine Abgabepflicht besteht (oder aus welchen Griinden von
einer solchen abgesehen werden kann) und wie hoch (grossziigig gerundet)
die zu erwartende Mehrwertabgabesumme im Gesamten (also bezogen auf
die gesamte Planungsvorlage) ausfallt.

Eine Ausnahme beziglich Informationsweitergabe knnen vertragliche Verein-
barungen bilden im Falle von zusatzlichen kommunalen Abgabetatbestanden
(z. B. Um- und Aufzonungen) oder etwa bei Ver- und Entsorgungsvertragen (z.
B. bei Deponien). Die Mehrwertabschopfung kann bei solchen Abgabetatbe-
standen namlich allenfalls dann von Bedeutung fiir die Offentlichkeit sein, wenn
sie in einer Sach- statt in einer Geldleistung besteht (Infrastrukturleistungen;
Dienstleistungen im offentlichen Interesse etc.). In solchen Fallen sind die
wesentlichen Inhalte des verwaltungsrechtlichen Vertrags unter Beachtung des
Datenschutzes den Stimmberechtigten gegeniliber grundsatzlich zu erldutern
resp. zur Einsicht aufzulegen.

Hinsichtlich der Baulandmobilisierungsmassnahmen sind keine Einschran-
kungen aus datenschutzrechtlicher Sicht zu beachten. Diesbezliglich kann bei
Bedarf detailliert auf die vorgesehenen Mobilisierungsmassnahmen eingegan-
gen werden. Es kénnen etwa unterschiedliche Uberbauungsfristen im PMB
gebiets- oder parzellenbezogen benannt werden.

Die Weitergabe von Personendaten durch Dritte unterliegt dem Offentlichkeits-
gesetz. Bei Unklarheiten oder Unsicherheiten im Laufe des Verfahrens kann
der Datenschutzbeauftragte des Kantons Graublinden (siehe www.staka.gr.ch)
kontaktiert werden.


www.staka.gr.ch

PMB2

PMB3

Planbeilage Einzonungen und Auszonungen (Darstellungsbeispiel)

Die Vollzugshilfe PMB2 enthalt ein Beispiel zur planmassigen Darstellung von
Einzonungen und Auszonungen im PMB (Beilage oder Anhang des PMB). Die
Vollzugshilfe PMB2 gilt als Minimaldarstellungsbeispiel fiir Einzonungen und
fir die damit im Zusammenhang stehenden Mehrwertabgabepflichten und
Verfligbarkeitsregelungen sowie fir Auszonungsflachen. Weitere Kennzeich-
nungen, Beschreibungen etc. sind nach Bedarf moglich.

Eine solche Ubersicht zu den zentralen Planungsinhalten (Ein- und Auszo-
nungen) ermoglicht eine effiziente Priifung und Beurteilung einer Vorlage.
Andernfalls ware das ARE nicht in der Lage, mit vernlinftigem Aufwand die
Ortsplanung zu prifen und fir deren Genehmigung durch die Regierung zu
sorgen. Im Rahmen der Nutzungsplanungen ist daher dem ARE eine Plandar-
stellungsbeilage mit dem gleichen Informationsgehalt wie in der Vollzugshilfe
PMB?2 einzureichen, und zwar sowohl im Vorprifungsverfahren als auch im
Genehmigungsverfahren. Das ARE behilt sich vor, bei fehlender Planbeilage
eine entsprechende Aktenergdnzung einzufordern.

In Bezug auf die Handhabung von Kleinstflachen wird auf Seite 3 der Vollzugs-
hilfe PMB2 verwiesen. Verschnittberechnungen zwischen Revisionsdaten-
bestanden und rechtskraftigen Datenbestdanden zur Ermittlung der Ein- und
Auszonungsflachen missen eine maximale Toleranz von 1 mm berlicksichtigen.
Die Toleranz versteht sich dabei als Mass, innerhalb derer Stitzpunkte beim
Verschnitt als lagegleich festgelegt werden und einen gemeinsamen Koordi-
natenwert erhalten. Fiir weitere Informationen steht der technische Dienst
des ARE zur Verfligung.

Parzellenliste Mehrwertabgabe und Baulandmobilisierung bei Einzonun-
gen (ein Exemplar inklusive Erlduterungen)

Die Vollzugshilfe PMB3 bildet nebst den eigentlichen Grundordnungsbestand-
teilen (Zonenplan, Baugesetz etc.) und dem PMB nach Art. 47 RPV die dritte
zentrale Grundlage zur Priifung einer Nutzungsplanung durch das ARE. Die Liste
ist ausgefillt dem ARE einzureichen. Ebenso wie bei der Vollzugshilfe PMB2
behélt sich auch hier das ARE vor, bei fehlender Planbeilage eine entsprechende
Aktenergdnzung einzuverlangen.

Von einer Auflage dieser Liste in der Mitwirkungs- und Beschwerdeauflage
muss aus datenschutzrechtlichen Griinden abgesehen werden.
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Spalten 1 bis 5: Parzellenangaben und Angaben iiber die Einzonung

Parzelle | Gesamtflache Parzelle Einzonung

von Zone | in Zone | Eingezonte Flache

1 |2 3 4 |5

Nr. m? Z-Krzl. Z-Krzl. | m?

122 3500 LWz W3 2000

2451 1265 LWz W3 892
UG Dz 201

In der Spalte 1 sind samtliche von einer Einzonung betroffenen Grundstiicke
aufsteigend nach deren Parzellennummerierung aufzufihren.

In der Spalte 2 ist die jeweilige Gesamtflache in m? des von der Einzonung
betroffenen Grundstiicks einzutragen.

In den Spalten 3 und 4 sind unter Verwendung der planungsiblichen Abkiir-
zungen die bisherige Zone (Nichtbauzone) und die neue Zone (Bauzone) ein-
zutragen.

In der Spalte 5 ist die eingezonte Flache in m? einzufliigen. Mehrere separate
Einzonungsflachen auf derselben Parzelle sind separat aufzufiihren (siehe im
Beispiel oben Parz. 2451), da bewertungstechnisch die verschiedenen Bauzo-
nentypen auch unterschiedliche Wertverdnderungen nach sich ziehen. Uber-
dies ist eine solche getrennte Auffiihrung mehrerer Einzonungen auf derselben
Parzelle von zentraler Bedeutung in Bezug auf die Priifung und Beurteilung des
fir die Mehrwertabgabepflicht relevanten Schwellenwerts von 20 000 Franken
nach Art. 19i Abs. 6 KRG (siehe dazu nachstehende Ausflihrungen zu Spalte 10).

Allgemeines: In der Liste sind samtliche Grundstiicke aufzufihren, die eine
Einzonungsflache von mindestens 1 m? aufweisen, selbst wenn die jeweils
einzelne Einzonungsflache von lediglich wenigen Quadratmetern angesichts
der Freigrenze von 20 000 Franken mit grosser Wahrscheinlichkeit keine Mehr-
wertabgabe auslosen wird. Die Auffiihrung selbst kleiner Einzonungsflachen
ist wegen der Bauzonenstatistik wichtig.



Spalten 6 bis 9: Angaben iiber die H6he und Berechnung des Mehrwerts

Hohe des Mehrwerts

Berechnung des Mehrwerts auf Basis Landpreisunterschiede gemass
Bewertungsgutachten AIB (im Rahmen Vorprifungs- und Mitwirkungsver-
fahren: Erste grobe Schatzwerte nach Ricksprache mit AIB einsetzen)

1. Landpreis pro m? Nichtbauzone

2. Landpreis pro m? Bauzone (Einzonung)
3. Rechnerischer Mehrwert infolge Einzonung (Differenz vorher/nachher)
4. Definitiver Mehrwert - abziiglich reduktionsfahiger Betrage:

a) firlandw. Ersatzbauten, b) ortliche, in der Bewertung des AIB beriick-
sichtigte Besonderheiten (z.B. Altlasten - siehe Gutachten AlIB)

Art. 19k Abs. 2 KRG, Art. 35h Abs. 1 KRVO, Art. 35k Abs. 1 KRVO

6 7 3 9

CHF/m? - CHF/m? Rechn. Mehrwert | Def. Mehrwert
CHF 15.— CHF 240.— CHF 450 000.— CHF 450 000.—
CHF 5.— CHF 450.— CHF 396 940.— - CHF 196 940.—

S =H15-200000

In den Spalten 6 und 7 sind die jeweiligen Bodenpreise der von der Einzonung
konkret betroffenen Flache(n) vor und nach der Planungsmassnahme (Einzo-
nung) einzutragen. Zu diesem Zweck sind wahrend der Phase der Aufarbeitung
der Planung im Hinblick auf die anschliessende Einreichung der Vorlage an
das ARE zur Vorprifung die ersten (groben) Schatzwerte zu verwenden, dies
nach Ricksprache mit den Bewertungsexperten des AIB. Es geht in der Vor-
prifung zunachst nur einmal darum, ungefahr eine Ahnung zu erhalten, wie
hoch die Bodenwertsteigerung der Einzonungsflache ist. Auf dieser Basis ist
es der Gemeinde moglich, sachverhaltsgerechte Entscheide fir die nachsten
Planungsschritte zu fallen. Fir die (spatere) Einreichung der Liste im Rahmen
des Verfahrens zur Genehmigung der Planungsvorlage durch den Kanton sind
—sofern die AIB-Gutachten bis dahin bereits vorliegen — die genauen Boden-
preise pro m? einzusetzen. Andernfalls ist die Liste mindestens nach Massgabe
der Vorprifungsergebnisse des ARE aufzuarbeiten.

In der Spalte 8 ist der rechnerische Mehrwert aufzufiihren. Diese Spalte ist
grundsatzlich (insbesondere bezlglich der Formel) unangetastet zu lassen.

In der Spalte 9 kdnnen (direkt in der Formel) allfallige Reduktionsbetrdge einge-
setzt werden. Der Abzugsbetrag ist mit einem Minus-Vorzeichen zu versehen.
Einerseits betrifft dies allfallig bekannte Abzugsbetrage wegen einer allfalligen
landwirtschaftlichen Ersatzbaute (Art. 35h KRVO), anderseits bewertungstech-
nische Besonderheiten von erheblich wertvermindernder Natur aufgrund des
Bewertungsgutachtens des AIB, wie etwa abzugsfahige Bodenwertverminde-
rungen aufgrund von festgestellten und sanierungsbeddrftigen Altlasten oder
etwa Untergrundproblematiken, die besondere geologische Abklarungen und
Bodenstabilisierungsmassnahmen nach sich ziehen etc.
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Spalte 10: Abgabepflicht

Abgabepflicht

| Ja, Mehrwertabgabe auf Gesamtparzelle > CHF 20 000.—

| Nein (mit Angabe zum Flachenzweck/der 6ffentlich-rechtlichen Aufgabe)
| Nein, Mehrwertabgabe < CHF 20 000.—-

Art. 19i Abs. 1, 5 und 6 KRG

10
Ja/Nein (Zweck)
Ja

Nein (Schulanlage)
Nein (< CHF 20 000.-)
Ja (Gesamteinzoning > CHF 20 000.-)

In der Spalte 10 (Abgabepflicht) ist primar zu unterscheiden zwischen:
| Abgabepflicht «Ja», weil der Mehrwert > 20 000 Franken betragt.

| Abgabepflicht «Nein», weil die Einzonung im Hinblick auf die Erfillung
einer offentlich-rechtlichen Aufgabe dient.

| Abgabepflicht «Nein», weil der Mehrwert < 20 000 Franken betragt.

| Abgabepflicht «Ja», weil der gesamte Mehrwert auf einer Parzelle >=
20 000 Franken betragt.

Der gesamte Mehrwert der Einzonungsfache(n) auf einer Parzelle ist mass-
gebend, ob eine Mehrwertabgabepflicht besteht oder nicht. Mehrwerte aus
zwei oder mehreren gleichzeitigen Einzonungen auf derselben Parzelle sind
zusammenzuzahlen und kénnen unter dem Aspekt der Freigrenze mehrwertab-
gabepflichtig sein, auch wenn die Mehrwerte aus den einzelnen Einzonungen
je fur sich selbst betrachtet unter Umstanden unter 20 000 Franken liegen
(siehe die vorstehenden Listeneintrage und die Ausfiihrungen in den Listener-
l[duterungen zur Vollzugshilfe PMB3 in der zweiten Lasche).

Im Ubrigen kann der aus der Einzonungsfliche resultierende Mehrwert nicht
mit einem Minderwert verrechnet werden, der bspw. wegen einer allfilligen
gleichzeitigen Auszonung auf demselben Grundstlick entstanden ist (siehe
dazu die ndaheren Ausfiihrungen unter Art. 19k KRG zur Unzuldssigkeit der
Saldobetrachtung).

Die in der Spalte 10 eingetragenen Werte sind mit der Vollzugshilfe PMB2 und
mit der Nutzungsplanvorlage in Ubereinstimmung zu bringen und im PMB zu
begriinden, insbesondere bei einer Verneinung der Mehrwertabgabepflicht
wegen Nichterreichung der Freigrenze von 20 000 Franken oder wegen des
Zonenzwecks «Erfillung einer 6ffentlich-rechtlichen Aufgabe» (Schulhaus etc.).



Spalten 11 bis 15: Abgabehéhe und Anteile kantonaler resp. kommunaler
Fonds

1. Hohe des Abgabesatzes
=30% /> 30 % (bis max. 50 %) / <30 % (bis 20 % wenn von besonderem
offentlichen Interesse)

2. Mehrwertabgabe (Abgabehohe) gemass Berechnung nach festgelegtem
Abgabesatz

3. 75 %-Anteil von 30 % Mehrwertabgabe (gemass Art. 19p Abs. 2 KRG)

4. Anteil kantonaler Fonds (75 % vom 30 %-igen Mehrwert; bei Reduktion Abga-
besatz < 30 % durch Gemeinde anteilsmassig hoher bis 100 % ab Abgabesatz
22.5 % bis 20 %)

5. Anteil kommunaler Fonds (Restbetrag)

Art. 191 Abs. 1-3 KRG, Art. 19p Abs. 2 KRG, Baugesetz Gemeinde

11 12 13 14 15

% Mehrwertabgabe | 75 %-Anteil Anteil Anteil komm.
von 30 % kant. Fonds Fonds

30% | CHF 135 000.— CHF 101 250.— | CHF 101 250.— | CHF 33 750.—

40% | CHF 180 000.— CHF 101 250.— | CHF 101 250.— | CHF 78 750.—

25% CHF 112 500.— CHF 101 250.— | CHF 101 250.— | CHF 11 250.—

22.5 % | CHF 101 250.— CHF 101 250.— | CHF 101 250.— | CHF 0.—

20.0 % | CHF 90 000.—- CHF 101 250.— | CHF 90 000.— | CHF 0.—

Anhand des massgeblichen Abgabesatzes und der entsprechenden KRG-spe-
zifischen Listenformeln (Prozentanteile geméss Art. 191 und 19p KRG) werden
die Mehrwertabgabehohe sowie die einzelnen Anteile fiir den kantonalen
Fonds (75 %) resp. den kommunalen Fonds (25 %) berechnet. Daraus ergeben
sich die Einzelsummen fiir die Veranlagung des Mehrwerts gegeniiber den
Abgabepflichtigen gemass Art. 19m KRG und der Zuweisung der Ertrdge in
die Fonds sowie Nutzungsplanung und den PMB relevanten Gesamtsummen.

In der Spalte 11 sind die Abgabeséatze einzutragen (Art. 191 Abs. 1 bis 3 KRG).
Die Rechenbeispiele in den vorstehenden Spalten 12-15 zeigen eine Mehr-
wertabgabeberechnung bei einem Ausgangs-Mehrwert von 450 000 Franken.

111



112

Besonderheit 1:

Konstellationen bei einer Reduktion des Mehrwertabgabesatzes durch die
Gemeinde bei Einzonungen in einem besonderen 6ffentlichen Interesse
gestiitzt auf Art. 191 Abs. 3 KRG (bspw. bei Hotelzonen in Tourismusdesti-
nationen):

Sieht eine Gemeinde im Baugesetz einen reduzierten Abgabesatz fiir bestimmte
im 6ffentlichen Interesse liegende Einzonungen vor, hat sie zu bedenken, dass
dies zulasten ihres eigenen Anteils am Mehrwertabgabeertrag geht, da sich der
75-prozentige kantonale Anteil am Mehrwertabgabeertrag gemass Art. 19p
Abs. 2 KRG, also auf der Basis des kantonalen Mindestabgabesatzes von 30 %,
berechnet. Im Falle einer Senkung des Abgabesatzes auf 22.5 % verbliebe
der Gemeinde somit gar kein kommunaler Anteil am Mehrwertabgabeertrag
mehr, und im Falle einer Senkung des Abgabesatzes auf einen Wert unter
22.5 % (also auf einen Wert zwischen 22.5 % und 20 %) msste die Gemeinde
sogar noch «draufzahlen». Um Letzteres zu verhindern, begniigt sich der
Kanton praxisgemdss mit einem entsprechend niedrigeren Kantonsanteil am
Mehrwertabgabeertrag (siehe Regierungsbeschluss Prot. Nr. 497/2021 vom
25. Mai 2021 zur Baugesetzesrevision der Gemeinde Davos betreffend Reduk-
tion des Abgabesatzes auf unter 22.5 %). Bei einem Mehrwertabgabesatz von
weniger als 22.5 % wird die Gemeinde dem Kanton also lediglich 75 % des von
ihr effektiv veranlagten und erhobenen Mehrwertabgabebetrags abliefern
mussen, weil sie ansonsten dem Kanton mehr abliefern musste, als sie vom
Grundeigentiimer oder von der Grundeigentiimerin bekommen hat, was nicht
dem Ziel der mit Art. 191 Abs. 3 KRG ermdoglichten Reduktion des Abgabesatzes
fiir im offentlichen Interesse liegende Nutzungen entsprache.

Erklarungsschema Reduktion des Abgabesatzes

Mehrwert des Mehrwertabgabe
Grundstucks
- 30%
) 30% e - Gemeindeanteil
Reduktion der 22.5%
Mehrwertabgabe o l 20%

Kantonsanteil

Bei Reduktion des Abgabesatzes durch die Gemeinde (bis min. 20%) reduziert sich der Gemein-
deanteil bis auf Null (bei einem Abgabesatz von 22.5 % der Fall). Der Kantonsanteil bleibt bei 75
% von 30 % des Mehrwertes. Ab einem Abgabesatz unter 22.5 % hat die Gemeinde dem Kanton
lediglich noch die effektiv erhobene Mehrwertabgabe zu entrichten. Sie muss nicht «draufzah-
len».



Besonderheit 2:

Konstellationen bei einer Erhohung des Mehrwertabgabesatzes durch die
Gemeinde gestiitzt auf Art. 191 Abs. 2 KRG:

Mehrertrage aufgrund einer Erhdhung des Mehrwertabgabesatzes durch die
Gemeinde gehen vollumféanglich in den kommunalen Fonds. Der 75-prozentige
Kantonsanteil wird in jedem Fall nur auf der Basis des Abgabesatz von 30 %
gemadss KRG berechnet.

Siehe zu den beiden vorstehend umschriebenen Besonderheiten auch die
entsprechenden Erkldarungen in den Erlauterungen der Vollzugshilfe PMB3.

Spalten 16 bis 18: Baulandmobilisierung

Verfiigbarkeit Uberbauungspflicht | Nutzungszufiihrung
Regelung der Verfiig- Fristen Angaben zu: | Massnahmen zur Opti-
barkeit erfolgt: | Uberbauungsfrist | mierung der Bauzonen-
| gesetzlich | Dauer befristete nutzung:
| wvertraglich Einzonung | keine
| befristet gesetzlich | Folgeplanung (AP, QP)
| befristet vertraglich | Art. 19b KRG, Art. | Landumlegung
| keine (Kleinstflache) | 19c KRG, Art. 19h | Grenzbereinigung

I

KRG Erlass weiterer Vor-
Art. 19c KRG, Art. 19b schriften
KRG, Art. 19h KRG

Art. 19a KRG

16 17 18

(gemass Auswahl) in Jahren (gemass Auswahl)

gesetzlich 8 Folgeplanung (Arealpla-
nung)

vertraglich 8 Landumlegung Nachbar-
parzelle

befristet gesetzlich 5 Grenzbereinigung

vertraglich 3 keine

In den Spalten 16 bis 18 sind Angaben zu machen Uber die je Parzelle getroffene
Regelung der Baulandverfiigbarkeit, iber die Frist zur Erflllung der Bauver-
pflichtung sowie iber besondere Massnahmen zur Optimierung der Bauzo-
nennutzung in Form von Folgeplanungen (Arealplanung, Quartierplanung),
Landumlegungen, Grenzbereinigungen etc. Die Angaben sind nachvollziehbar
in der Liste einzutragen. Sie dienen der Verifizierung der vorgesehenen Bau-
landmobilisierungsmassnahmen gemass KRG und KRIP-S.
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Vi

Bezugnahme zum PMB

Die wesentlichen Inhalte der Liste zur Mehrwertabgabe und Baulandmobi-
lisierung sind im PMB nachvollziehbar auszuformulieren (entsprechend den
Beispieltexten geméss Vzh PMBL1). In der erlduternden Liste sind die Angaben
mit «PMB-relevant» gekennzeichnet (vgl. die Lasche «Erklarungen zur Listey).

Mehrwertabgabe: In erster Linie sind lediglich die gerundeten Totalbetrage aus
der Liste zu verwenden (Total der definitiven Mehrwerte, der Mehrwertabgabe,
der Abgabe an den Kanton und des Restbetrags in den kommunalen Fonds).
In zweiter Linie sind allfallige Spezialitdten grob und anonymisiert zu benen-
nen, wie etwa «einzelfallweiser Abzug des Betrags fir die landwirtschaftliche
Ersatzbaute», infolge von durch das AIB bewerteten «Besonderheiten (z. B.
Altlasten)», «einzelfallweise abgabebefreite Grundstiicke (Zonenzweck der
offentlich-rechtlichen Aufgabe)» sowie «héhere und tiefere Abgabesatze mit
Angabe von Griinden».

Baulandmobilisierung: Es ist vor allem auf gebiets- oder parzellenweise Beson-
derheiten hinzuweisen: Verfiigbarkeitsregelungen, Uberbauungsfristen, erfor-
derliche Landumlegungen etc.

Hinweis auf den Datenschutz

Die Unterlagen zur Mehrwertabgabe, insbesondere die Vzh PMB3 und allfallige
weitere personenbezogene Dokumente, diirfen aus Datenschutzgriinden nicht
Gegenstand o6ffentlicher Auflagen (Mitwirkungsauflage; Beschwerdeauflage)
oder Botschaften zuhanden der Stimmberechtigten bilden. Es soll im PMB oder
in der Botschaft lediglich festgehalten werden, dass jeweils parzellenbezogen
eine Abgabepflicht besteht (oder aus welchen Griinden von einer solchen
abgesehen werden kann) und wie hoch (grosszligig gerundet) die zu erwar-
tende Mehrwertabgabesumme im Gesamten (also bezogen auf die gesamte
Planungsvorlage) ausfallt.

Vereinbarung zur Sicherstellung der Verfiigbarkeit von Bauzonen nach
Art. 19b KRG (Muster)

Allgemeines: Eine Vereinbarung muss immer im Hinblick auf den konkreten
Einzelfall ausgestaltet werden, d. h. das Muster muss im Licht des konkreten
Falles moglicherweise angepasst werden.

Vereinbarungen werden entweder vor Planungsbeginn oder wahrend der
Planungsphase, spatestens jedoch vor der Beschlussfassung der Nutzungspla-
nungsvorlage durch den Souveran, abgeschlossen. Die Vereinbarungsmuster
stellen eine Hilfestellung des Kantons dar. Sie ersetzen nicht eine juristische
Beratung bei der Ausgestaltung eines Vertrags.



V2

Kaufrecht und Etappierung: Beim vertraglich vereinbarten Kaufrecht gelten die
Bedingungen fiir die Austibung des Kaufrechts nach Art. 19d KRG nur, soweit
dies ausdriicklich vereinbart wird. Es wird empfohlen, sich an den Regelungen
von Art. 19d KRG zu orientieren. Es kann zudem eine etappierte Erfiillung der
Uberbauungspflicht vereinbart werden, soweit im Sinn des KRIP-S sichergestellt
bleibt, dass das Bauland ausreichend mobilisiert resp. das Nutzungsmass zu
mindestens 80 % ausgeschopft wird.

Bei Weiterveriusserung: Im Unterschied zur gesetzlichen Uberbauungspflicht
gemass Art. 19¢ KRG fillt die vertragliche Uberbauungspflicht nach Art. 19b
KRG mit der Auslibung des o6ffentlich-rechtlichen Kaufrechts dahin. In den
Weiterverdusserungsvertragen sind daher den Erwerbenden zwingend jene
Auflagen und Bedingungen zu machen, welche flr die umgehende Nutzung des
Bodens zum festgelegten Zonenzweck erforderlich sind (wie Realisierungszeit-
punkt, Vorgaben zum Grad der Ausniitzung, Riickkaufs- oder Vorkaufsrecht,
Konventionalstrafe bei Nichteinhaltung der Vorgaben etc.).

Verwendbar auch bei Um-/Aufzonungen: Die Verfuigbarkeit von Bauzonen und
damit die zeitnahe zonenkonforme Nutzung des Bodens kann im Ubrigen auch
bei Um- oder Aufzonungen vertraglich sichergestellt werden.

Vereinbarung Mehrwertabgabe fiir planungsbedingte Vorteile (Muster)

Allgemeines: Eine Vereinbarung muss immer im Hinblick auf den konkreten
Einzelfall ausgestaltet werden, d. h. das Muster muss im Licht des konkreten
Falles moglicherweise angepasst werden.

Vereinbarungen werden entweder vor Planungsbeginn oder wahrend der
Planungsphase, spatestens jedoch vor der Beschlussfassung der Nutzungspla-
nungsvorlage durch den Souveran, abgeschlossen. Die Vereinbarungsmuster
stellen eine Hilfestellung des Kantons dar. Sie ersetzen nicht eine juristische
Beratung bei der Ausgestaltung eines Vertrags.

Vereinbarungen iiber die Mehrwertabgabe bei Einzonungen, die von der
Gemeinde nach dem 1. April 2019 beschlossen worden sind, sind nichtig (Art.
108a Abs. 1 KRG).

Vereinbarungen liber Mehrwertabgaben beziiglich anderer Abgabetatbe-
stande wie Um- oder Aufzonung oder kommunaler Abgabetatbestinde (wie
die Zuweisung von Land in eine Materialabbau-, Materialablagerungs- oder
Deponiezone) werden als weiterhin zuldssig erachtet, allerdings nur unter der
Voraussetzung, dass dies im kommunalen Recht (Baugesetz) so vorgesehen ist
(vgl. Art. 19 Abs. 3 letzter Satz im Musterbaugesetz flir Bindner Gemeinden,
MBauG: «... Die Abgabe kann auch vertraglich vereinbart werdeny).

Anstelle von Geld- kdnnen auch andere Leistungen vereinbart werden (Art.
19j Abs. 2 und 3 KRG und Art. 35i KRVO). Solche Vereinbarungen tGiber Mehr-
wertabgaben beziiglich anderer Abgabetatbestande sind zulassig.
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5.2. Baulandmobilisierung (BLM)

B1

B2

B3

B4

B5

B6

Ablaufschema Fristablauf Uberbauungspflicht, Kaufrecht der Gemeinde
und Entlassung des Grundstiicks aus der Bauzone

Dieses Ablaufschema zeigt die nacheinander folgenden Verfahrensschritte bei
Nichteinhalten der Bauverpflichtung bei Einzonungen (Art. 19c KRG) oder bei
bestehenden Bauzonen (Art. 19g KRG). Zudem zeigt es die Verfahrensschritte
bei der Ausiibung des Kaufrechts durch die Gemeinde (Art. 19d KRG) und bei
der Entlassung des Grundstilicks aus der Bauzone (Art. 19e KRG). Federfih-
rend im Austausch (Korrespondenz) mit den Privaten, dem Grundbuchamt
und der Enteignungskommission ist die Gemeinde. Das Ablaufschema ist mit
erlduternden Kommentaren erganzt.

Ablaufschema befristete Planungen und Dahinfallen der nutzungsplaneri-
schen Festlegungen (Art. 19h KRG)

Dieses Ablaufschema zeigt die nacheinander folgenden Verfahrensschritte
bei Nichteinhalten der mit der Nutzungsplanung festgesetzten Baubeginn-
resp. Bauvollendungsfrist bei befristeten Planungen (Ein-, Um- und Aufzo-
nungen). Federfihrend im Austausch (Korrespondenz) mit den Privaten und
dem Grundbuchamt ist die Gemeinde. Das Ablaufschema ist mit erlauternden
Kommentaren erganzt.

Vorlage Anhérungsschreiben zum Fristablauf Uberbauungsfrist und zur
Ansetzung der zweijihrigen Nachfrist fiir die Uberbauung (B3)

Vorlage Feststellungsverfiigung zum Fristablauf Uberbauungsfrist und zur
Ansetzung zweijihrige Nachfrist fiir die Uberbauung (B4)

Vorlage Anhérungsschreiben zum Fristablauf zweijahrige Nachfrist und
zur Ausiibung des Kaufrechts (B5)

Vorlage Feststellungsverfiigung zum Fristablauf zweijahrige Nachfrist und
zur Ausiibung des Kaufrechts (B6)



B7

B8

B9

B10

B11

B12

B13

Vorlage Begehren der Gemeinde an die Enteignungskommission fiir Schat-
zungsverfahren vorgangig der Ausiibung des Kaufrechts

Die Gemeinde sowie auch die von der Auslibung des Kaufrechts betroffenen
Grundeigentiimerinnen oder Grundeigentiimer kdnnen bei der zustandigen
Enteignungskommission die Durchfiihrung des Schatzungsverfahrens verlan-
gen, wenn sie sich Gber die Hohe des Kaufpreises nicht einigen kdnnen (Art.
35f Abs. 2 KRVO).

Die Vorlage zum Begehren fiir das Schatzungsverfahren ist eine Briefvorlage
fur die Gemeinde; sie ldsst sich jedoch ebenso fiir die betroffenen Privaten
verwenden.

Vorlage Anhérungsschreiben zum Fristablauf Uberbauungsfrist und zur
Entlassung aus der Bauzone (B8)

Vorlage Feststellungsverfiigung zum Fristablauf Uberbauungsfrist und
Entlassung aus der Bauzone (B9)

Der Gemeindevorstand kann bei nicht fristgerechter Erfillung der Bauver-
pflichtung die Entlassung des Grundstiicks aus der Bauzone verfiigen, sofern
dies planerisch gerechtfertigt ist, was etwa bei solchen Bauzonenflachen der
Fall ist, die am Rand der Siedlung liegen (Art. 19e Abs. 1 KRG). Die Entlassung
erfolgt entschadigungslos. Vorbehalten bleiben allfdllige Entschadigungen
zur Vergltung von Erschliessungsauslagen gemass Art. 19t KRG oder friiher
bereits geleistete Mehrwertabgaben nach Art. 19u KRG (Art. 19e Abs. 2 KRG).

Vorlagen fiir befristete Ein-, Um- oder Aufzonungen:
Vorlage Anhérungsschreiben zum Ablauf der Uberbauungs- oder Bauvol-

lendungsfrist und zur Nachfristansetzung fiir die Uberbauung/Bauvollen-
dung (B10)

Vorlage fiir die Fristverlangerungsverfiigung (B11)

Vorlagen fiir befristete Ein-, Um- oder Aufzonungen:

Vorlage Anhérungsschreiben zum Ablauf der Uberbauungs- oder Bauvoll-
endungsfrist (B12)

Vorlage Anhérungsschreiben zum Ablauf der Nachfrist fiir die Uberbau-
ung/Bauvollendung (B13)
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B14

B15

Vorlage fiir befristete Ein-, Um- oder Aufzonungen:

Feststellungsverfiigung Nichteinhalten der Uberbauungs- oder Bauvoll-
endungsfrist mit Hinweis auf das Dahinfallen der nutzungsplanerischen
Festlegungen

Bei nicht fristgerechter Erfiillung der Uberbauungspflicht inkl. Nichteinhaltung
einer allfalligen Nachfristansetzung fallen die befristeten Planungsmassnah-
men sowie samtliche damit verbundenen weiteren nutzungsplanerischen
Festlegungen dahin. Das Dahinfallen der nutzungsplanerischen Festlegungen
erfolgt von Gesetzes wegen entschadigungslos und per Verfligung resp. ohne
Nutzungsplanverfahren (Art. 19h Abs. 3 KRG).

Schreiben Gemeinde an ARE: Mitteilung rechtskraftiger Verfiigungen

Um die Nachfiihrung der Nutzungsplandaten sowie die kantonale Ubersicht
Uber die Baulandmobilisierung und Mehrwertabgabe sicherstellen zu kénnen,
sind die jeweiligen rechtskraftig gewordenen Verflugungen (B4, B6, B9, B11
und B14) dem ARE zuzustellen.



5.3.

M1

M2

M3

M4

Mehrwertausgleich (MWA)

Ablaufschema Veranlagung der Abgabe MWA im Rahmen des Nutzungs-
planverfahrens

Das Ablaufschema zeigt die nacheinander folgenden Verfahrensschritte fur die
Entstehung, Bemessung und Veranlagung der MWA im Zuge des Nutzungsplan-
verfahrens (Art. 19k und 19m KRG). Das Veranlagungsverfahren fiir die MWA
ist ein parallell laufendes Verfahren zum Nutzungsplanverfahren mit gegen-
seitigen Querbezligen zur Koordination der beiden Verfahren. Federfiihrend
im Austausch (Korrespondenz) mit den im Veranlagungsverfahren beteiligten
Stellen (Private, Regierung, ARE, AIB und Grundbuchamt) ist die Gemeinde.

Das Ablaufschema ist mit erlduternden Kommentaren erganzt. Siehe zudem
die Ausfiihrungen in Kapitel 2 zu den Verfahrensprozessen sowie die Erldute-
rungen zu den KRG-Artikeln in Kapitel 4.

Ablaufschema Bezug der filligen Abgabe MWA (Inrechnungstellung in der
Baubewilligung oder mit separater Rechnungsverfiigung) sowie Fondzu-
weisung

Das Ablaufschema zeigt die nacheinander folgenden Verfahrensschritte zum
Bezug der MWA (Art. 190 KRG) und der Fondszuweisung (Art. 19p Abs. 2
KRG), nachdem die MWA infolge Uberbauung oder Verdusserung eines Bau-
grundstiicks fallig geworden ist (Art. 19n KRG). Federfiihrend im Austausch
(Korrespondenz) mit den Privaten und dem Grundbuchamt ist die Gemeinde.

Das Ablaufschema ist mit erlduternden Kommentaren erganzt. Siehe zudem
die Ausfiihrungen in Kapitel 2 zu den Verfahrensprozessen sowie die Erldute-
rungen zu den KRG-Artikeln in Kapitel 4.

Vorlage Gesuch Gemeinde an das AIB fiir Bewertungsgutachten

Nach der Vorprifung ist fir diejenigen Planungsmassnahmen, fiir welche
grundsatzlich eine Genehmigung in Aussicht steht, beim AIB ein Bewertungs-
gutachten Uber die Landwertsteigerung einzuholen (Art. 19k Abs. 2 letzter Satz
KRG). Das Gesuchformular ist mit den benoétigten Angaben auszufiillen und
zu dokumentieren (Plangrundlagen, Baugesetzesangaben und weitere sach-
dienliche Dokumente: Siehe das Beilagenverzeichnis im Gesuchformular). Die
Kosten fur das Bewertungsgutachten tragt die Gemeinde (Art. 19k Abs. 3 KRG).

Vorlage Orientierung der potenziell von einer Mehrwertabgabe Betroffe-
nen liber die mutmassliche Abgabepflicht und Abgabehéhe
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M5

M6

M7

M8

M9

Vorlage Anhérungsschreiben an Abgabepflichtige beziiglich des Bewer-
tungsgutachtens des AIB sowie des Veranlagungsentwurfs zur Abgabe
MWA

Vorlage Veranlagungsverfiigung Abgabe MWA

Die Vollzugshilfen M4, M5 und M6 bilden die zentralen Instrumente im Verfah-
ren zur Veranlagung der MWA (Art. 35k KRVO). Die Orientierung Betroffener zu
Beginn der nutzungsplanerischen Mitwirkungsauflage (Art. 35k Abs. 1 KRVO)
dient der Transparenz und soll es Betroffenen ermoglichen, an der Planung in
Kenntnis ihrer moglichen Abgabepflicht mitzuwirken.

Die spatere Anhorung zum Veranlagungsentwurf erfolgt auf der Basis der
effektiv zu erwartenden Abgabehdhe aufgrund des Bewertungsgutachtens des
AIB (Art. 35k Abs. 2 KRVO). Das Bewertungsgutachten sowie der Veranlagungs-
entwurf zur Mehrwertabgabe werden dem Anhorungsschreiben beigelegt.

Die definitive Veranlagung der MWA erfolgt mit der formlichen Eréffnung der
Veranlagungsverfligung an die Abgabepflichtigen nach Rechtskraft der Planung
(Art. 35k Abs. 2 KRVO).

Die Anhorungsschreiben sowie die Veranlagungsverfliigung miissen im Hinblick

auf den konkreten Einzelfall ausgestaltet werden. Die Mustervorlagen ersetzen
nicht eine juristische Beratung.

Vorlage fiir die Inrechnungstellung der filligen Abgabe MWA in der Bau-
bewilligung

Vorlage fiir die Rechnungsverfiigung infolge Uberbauung

Vorlage fiir die Rechnungsverfiigung infolge Verdausserung

Die Vorlagen M8 und M9 sind Hilfestellungen, sofern eine Rechnungsverfiigung
notwendig ist. Im Regelfall ist eine gewohnliche Rechnungsstellung ausreichend
(vgl. Ausfiihrungen zu Absatz 1 und Art. 35m Abs. 1 KRVO (Rechnungsstellung).



M10

M11 / M12

Vorlage Fondsreglement Gemeinde (Art. 19p KRG, Art. 35n Abs. 2 KRVO) 1L

Die Vollzugshilfe M10 bildet eine Vorlage fiir die Reglementierung des kom-
munalen Fonds gemass Art. 35n KRVO. Die Mustervorlage ist den spezifischen
Regelungsbediirfnissen im konkreten Fall auszugestalten. Sie ersetzt nicht eine
juristische Beratung.

Schreiben Gemeinde an ARE betreffend Mitteilung einer Veranlagungs-
verfligung sowie von Rechnungsstellungen mittels Baubewilligung oder
separater Rechnungsverfiigungen

Die Mitteilung von Veranlagungsverfligungen an den Kanton ist wichtig, damit
dieser diese Verfligungen prifen und allenfalls von seinem Beschwerderecht
gemadss Art. 19m Abs. 1 letzter Satz KRG Gebrauch machen kann.

Die Mitteilung der Rechnungsstellungen an den Kanton ist von Bedeutung,
damit dieser gegeniiber den Gemeinden seinerseits den Kantonsanteil am
Abgabeertrag in Rechnung stellen kann sowie das kantonale Controlling in
diesem Bereich wahrnehmen kann.
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5.4. Grundbuchanmeldungen betreffend

Gb1l

Gb2

Gb3

Gb4

Gb5

Gb6

Gb7

Uberbauungspflicht, Mehrwertabgabepflicht und
Pfandrecht

Die Vorlagen zur Anmeldung der gemass Art. 19w Abs. 2 und 3 notwendigen
Grundbuchanmerkungen resp. Grundbucheintage stellen eine Hilfestellung des
Kantons dar. Die Formulierungen in den Vorlagen sind als Formulierungsvor-
schlage zu verstehen, welche durch den Gemeindevorstand anzupassen resp.
zu erganzen sind. Die Verwendung der Vorlagen fiir die jeweils erforderlichen
Grundbuchanmerkungen resp. Grundbucheintrage ist in den Ablaufschemen
Al, B1, B2, M1 und M2 aufgefiihrt.

Vorlage zur Anmeldung der Anmerkung von Mehrwertabgabepflich-

ten samt Abgabehdhe (Art. 19w Abs. 2 Ziff. 6 KRG) und zum Eintrag von
gesetzlichen Pfandrechten (Art. 19w Abs. 3 KRG und Art. 131 Abs. 1 Ziffer
3 EGzZGB)

Vorlage zur Anmeldung der Anmerkung von vertraglichen Uberbauungs-
pflichten und Kaufrechten der Gemeinde (Art. 19b und Art. 19w Abs. 2
zZiff. 1 KRG)

Vorlage zur Anmeldung der Anmerkung von gesetzlichen Uberbauungs-
pflichten bei Einzonungen nach dem 1. April 2019 (Art. 19c und Art. 19w
Abs. 2 Ziff. 2 KRG)

Vorlage zur Anmeldung der Anmerkung von gesetzlichen Uberbauungs-
pflichten bei bestehenden Bauzonen (Art. 19g und Art. 19w Abs. 2 Ziff. 4
KRG)

Vorlage Anmeldung der Anmerkung von zweijahrigen Nachfristen fiir die
Uberbauung (Art. 19d Abs. 2 Ziff. 2 und Art. 19w Abs. 2 Ziff. 3 KRG)

Vorlage zur Anmeldung der Anmerkung von Uberbauungspflichten bei
befristeten Ein-, Um- oder Aufzonungen (Art. 19h und Art. 19w Abs. 2 Ziff.
5 KRG)

Vorlage zur Anmeldung der Anmerkung von Nachfristsetzungen fiir die
Uberbauung bei befristeter Ein-, Um- oder Aufzonung (Art. 19h und Art.
19w Abs. 2 Ziff. 5 KRG)



5.5. Entschadigungsbegehren Privater;
Finanzierungsanspriiche Gemeinde gegeniiber dem
kantonalen Mehrwertabgabefonds

El1/E3/E4

E2 / E6

Ablaufschema und Gesuchformulare betreffend Entschadigungsbegehren
Privater an die Gemeinde und an die Enteignungskommission (Art. 98 KRG)

Das Ablaufschema zeigt die nacheinander folgenden Verfahrensschritte zur
Feststellung von Entschadigungsanspriichen Privater wegen materieller Ent-
eignung. Das Verfahren richtet sich nach Art. 98 KRG und erfolgt zweistufig.

Die Feststellung einer materiellen Enteignung erfolgt in einem ersten Schritt
mittels Entschadigungsgesuch der Privaten an die Gemeinde (Art. 98 Abs. 3
KRG). Nach Ablehnung des Gesuchs durch die Gemeinde haben die Privaten
in einem zweiten Schritt das Entschadigungsgesuch an die jeweils zustandige
Enteignungskommission zu richten (Art. 98 Abs. 4 KRG). Die Gesuchsformulare
sind mit den bendtigten Angaben auszufillen und ausreichend zu dokumentie-
ren (Plangrundlagen, Begriindungsschreiben und weitere sachdienliche Doku-
mente: Siehe in der jeweiligen Vollzugshilfe unter «Erforderliche Unterlagen»).
Den Gesuchstellern (Privaten), der Gemeinde und dem Kanton (ARE, DVS)
steht gegen Entscheide der Enteignungskommission das Beschwerderecht zu.

Das Ablaufschema ist mit erlauternden Kommentaren erganzt.

Ablaufschema sowie Gesuchformular betreffend Deckung von Finanzie-
rungsanspriichen (Auszonungskosten) der Gemeinde aus dem kantonalen
Fonds (Art. 19v KRG)

Das Ablaufschema zeigt die nacheinander folgenden Verfahrensschritte zur
Deckung der Finanzierungsanspriiche der Gemeinde (Art. 19v KRG). Es geht um
die Kosten, die der Gemeinde im Rahmen der Auszonungsplanungen anfallen.
Gedeckt werden diese Kosten mit Mitteln aus dem kantonalen Fonds (Art. 19q
KRG). Die Gemeinde reicht hierfilr ein Finanzierungsgesuch an das ARE. Das
Gesuchsformular ist mit den benétigten Angaben auszufillen und ausreichend
zu dokumentieren (Siehe in der Vollzugshilfe unter «Erforderliche Unterlageny).

Das Ablaufschema ist mit erlauternden Kommentaren erganzt.
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E5 Vorlage Verfiigung Gemeinde um Vergiitung von Erschliessungsaufwen-
dungen Privater (Art. 19t Abs. 2 KRG)

Gemass Art. 19t Abs. 1 KRG haben Betroffene gegentiiber der Gemeinde einen
Anspruch auf Vergiitung nachgewiesener Auslagen im Zusammenhang mit
Erschliessungen nach Art. 60 ff. KRG, soweit die Erschliessung innerhalb der
letzten 15 Jahre vor dem Inkrafttreten der KRG-Revision vom 25. Oktober 2018,
also vor dem 1. April 2019, realisiert worden ist. Solche Verglitungsanspriiche
bestehen allerdings nur, wenn die Auszonung keine materielle Enteignung
darstellt. Die Anspriiche verjahren innert zwei Jahren seit Rechtskraft der
Planung (Art. 19t Abs. 3 KRG).

Die Mustervorlage muss im Hinblick auf den konkreten Einzelfall ausgestaltet
werden. Sie ersetzt nicht eine juristische Beratung.

6. Muster fiir fakultative Baugesetzes-
vorschriften der Gemeinden (MBauG
mit Erlauterungen)

In gewissen Bereichen der Baulandmobilisierung und des Mehrwertausgleichs beldsst das
KRG den Gemeinden die Befugnis zum fakultativen Erlass erganzender Zusatzregelungen, um
allfalligen spezifischen kommunalen Bedirfnissen Rechnung tragen zu konnen.

Bezlglich der einzelnen Regelungsbefugnissen siehe die Botschaft der Regierung an den Gros-
sen Rat vom 26. Juni 2018 zur Teilrevision des KRG, Heft Nr. 5/2018 — 2019, S. 398 unten.

Flr die Ausgestaltung solcher erganzenden kommunalen Regelungen stellt der Kanton den
Gemeinden im Rahmen des MBauG Regelungsvorschldage samt Erlauterungen zur Verfliigung.

Diese kdnnen online abgerufen werden unter:

www.are.gr.ch - Dienstleistungen - Nutzungsplanung - Wegleitungen
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126 7.2. AbKiirzungsverzeichnis allgemein

Abs. Absatz

aGF anrechenbare Geschossflache

AIB Amt fir Immobilienbewertung Graubiinden
ARE Amt fir Raumentwicklung Graubiinden
Art. Artikel

AZ Ausnitzungsziffer

BAB Bauten ausserhalb der Bauzone

betr. betreffend

BauG Baugesetz

BGE Bundesgerichtsentscheid

BLM Baulandmobilisierung

BMZ Baumassenziffer

bspw. beispielsweise

BVR Blindner Vereinigung fir Raumentwicklung
bzw. beziehungsweise

d. h. das heisst

ca. zirka

DVS Departement fiir Volkswirtschaft und Soziales Graubilinden
Erw. Erwagung

etc. und so weiter

evtl. eventuell

f. / ff. folgende / fortfolgende

GFZ Geschossflachenziffer

GRP Grossratsprotokoll

Ha Hektare

inkl. inklusive

i.V.m. in Verbindung mit

Kap. Kapitel

KRIP Kantonaler Richtplan vom 19. November 2002, vom Bundesrat genehmigt am

19. Mérz 2003



KRIP-S

Lit.

max.
MBauG
Mio
MWA
Nr

oV
Parz.
PMB
Prot.
resp.

RPG 1

sog.

u. U.
uG
usw.
Uz
vgl.
Vzh

WMZ

Ziff.

ZOBA

Kantonaler Richtplan in den Bereichen Raumordnungspolitik und Siedlung vom
20. Marz 2018, vom Bundesrat genehmigt am 10. April 2019

litera

Meter

Quadratmeter

maximal

Musterbaugesetz fir Blindner Gemeinden
Million

Mehrwertausgleich / tw. auch fir Mehrwertabgabe verwendet
Nummer

Offentlicher Verkehr

Parzelle

Planungs- und Mitwirkungsbericht
Protokoll

respektive

Revision Raumplanungsgesetz, 1. Etappe, in Kraft seit 1. Mai 2014
Seite

sogenannt

unter anderem

unter Umstanden

Ubriges Gemeindegebiet

und so weiter

Uberbauungsziffer

vergleiche

Vollzugshilfe

Wohn-, Misch- und Zentrumszone

zum Beispiel

Ziffer

Zone fur offentliche Bauten und Anlagen
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7.3. Abkiirzungsverzeichnis Erlasse

EGzZGB

EntG

FHG

FHVG

GG

IBG

IVHB

KRG

KRVO

KWaG
MBauG

KOffG

OR

RPG
RPG1
RPV
StG
WaG
VRG
ZGB

ZWG

EinflUhrungsgesetz zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch vom 12. Juni 1994
(BR 210.100)

Enteignungsgesetz des Kantons Graublinden vom 26. Oktober 1958 (BR
803.100)

Gesetz Uber den Finanzhaushalt des Kantons Graubiinden vom 19. Oktober
2011 (BR 710.100)

Verordnung Uber den kantonalen Finanzhaushalt vom 25. September 2012
(BR 710.110)

Gemeindegesetz des Kantons Graubiinden vom 17. Oktober 2017 (BR 175.050)

Gesetz liber die amtlichen Immobilienbewertungen vom 7. Dezember 2016
(BR 850.100)

Interkantonale Vereinbarung lber die Harmonisierung der Baubegriffe vom
22. September 2005 (SR 713.010)

Raumplanungsgesetz fir den Kanton Graublinden vom 6. Dezember 2004
(BR 801.100)

Raumplanungsverordnung fiir den Kanton Graubilinden vom 24. Mai 2005
(BR 801.110)

Kantonales Waldgesetz vom 11. Juni 2012 (BR 920.100)
Musterbaugesetz fir Blindner Gemeinden 2020, Stand 13. November 2020

Gesetz Uiber das Offentlichkeitsprinzip (Offentlichkeitsgesetz) vom 19. April
2016 (BR 171.000

Bundesgesetz betreffend die Ergdnzung des ZGB (Fiinfter Teil: Obligationen-
recht) (SR 220)

Bundesgesetz Gber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (SR 700)

RPG in der Fassung gemadss Teilrevision vom 15. Juni 2012, in Kraft seit 1. Mai 2014
Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 (SR 700.1)

Steuergesetz fur den Kanton Graubinden vom 8. Juni 1986 (BR 720.000)
Bundesgesetz tiber den Wald vom 4. Oktober 1991 (SR 921.0)

Gesetz Uiber die Verwaltungsrechtspflege vom 31. August 2006 (BR 370.100)
Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907 (SR 210)

Bundesgesetz Uiber Zweitwohnungen vom 20. Marz 2015 (SR 702)



7.4. Materialien

| Botschaft der Regierung an den Grossen Rat vom 26. Juni 2018 zur Teilrevision des
kantonalen Raumplanungsgesetzes, Heft Nr. 5/2018 — 2019

| Kantonaler Richtplan vom 19. November 2002, vom Bundesrat genehmigt am 19. Marz
2003 (KRIP)

| Kantonaler Richtplan in den Bereichen Raumordnungspolitik und Siedlung vom 20. Marz
2018, vom Bundesrat genehmigt am 10. April 2019 (KRIP-S)

| Protokoll des Grossen Rates vom 25. Oktober 2018

| Regierungsbeschluss Prot. Nr. 164 vom 12. Méarz 2019 «Teilrevision der Raumplanungs-
verordnung fir den Kanton Graublinden»

7.5. Vollzugshilfen

Jeweils aktueller Stand abrufbar unter: www.are.gr.ch - Dienstleistungen - Nutzungspla-
nung - Vollzugshilfen BLM / MWA

7.6. Musterbestimmungen fiir kommunale Baugesetze
(MBauG mit Erlauterungen)

Jeweils aktueller Stand abrufbar unter: www.are.gr.ch - Dienstleistungen - Nutzungspla-
nung - Wegleitungen
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