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auf kantonaler und kommunaler Ebene
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z v R o der Zentralschweizer Vereinigung

fir Raumplanung




ZVR-Tagung vom 15. November 2013

Strategien zur Umsetzung der RPG-Teilrevision
auf kantonaler und kommunaler Ebene

Am 3. Méarz 2013 wurde der Teilrevision des Raumplanungsgesetzes zugestimmt. Fir die Akteure auf dem
Boden-, Bau- und Liegenschaftsmarkt haben sich dadurch die Rahmenbedingungen geéandert. Sie werden
Strategien entwickeln um ihre (privaten) Interessen unter den geanderten ,Spielregeln® bestmdglich zu wahren.
Ob die daraus resultierenden Verhaltensweisen den Zielsetzungen der RPG-Revision entsprechen oder mit
geschickten Umgehungsstrategien eher unterlaufen werden, wird sich weisen.

Den Kantonen und Gemeinden entsteht somit Handlungsbedarf, die Vorgaben des Bundes so umzusetzen,
dass dies zur beabsichtigten Verhaltensanderung auf dem Boden-, Bau- und Liegenschaftsmarkt fuhrt. In den
Zentralschweizer Kantonen stehen dabei weniger die Fragen nach allfalligen Riickzonungen von tiberdimen-
sionierten Bauzonen im Vordergrund. Vielmehr liegen die Umsetzungs-Herausforderungen in den Bereichen
Baulandhortung, Mehrwertabschdpfung sowie einer griffigen aber (politisch) umsetzbaren gemeindetbergrei-
fenden Nutzungsplanung. Diesen Themen widmet sich die diesjahrige ZVR-Tagung. Sie zeigt Wege auf, wie
die Kantone und Gemeinden auf die veranderten Rahmenbedingungen reagieren kénnen und mit welchen
Anpassungsstrategien sie dabei seitens der Landbesitzer, der Bauwirtschaft und der Investoren zu rechnen
haben.

Tagungsthemen / Programm:
Tagungsleitung: Dr. iur. Sven-Erik Zeidler, Geschéftsfihrer ZVR

08.30 Begrussungskaffee

09.00 Einfuhrung in die Tagung
Frau Regierungsrétin Heidi Z'graggen, Présidentin ZVR

09.10 Was |10st die Teilrevision des RPG bei den Akteuren im Immobilienmarkt aus?
— Eine politologische Annéaherung
Prof. Dr. Fritz Sager, Kompetenzzentrum fir Public Management, Universitat Bern

Die (teilweise neuen) Vorgaben und Instrumente des revidierten RPG sollen dazu beitragen, das
knappe Gut Boden effizient und nachhaltig zu bewirtschaften. Fir die Schlusselakteure auf dem
Land-, Bau- und Immobilienmarkt haben sich die Rahmenbedingungen durch diese Gesetzesrevi-
sion splrbar geéndert. Wie werden sie darauf reagieren und welche Auswirkungen sind daraus
am ,Markt fur Bauland“ zu erwarten?

In einem Einstiegsreferat wird aus politologischer Sicht aufgezeigt, welche Reaktionen und Ver-
haltensweisen seitens der betroffenen Akteure zu erwarten sind und welche ,erwiinschten oder
unerwinschten Nebenwirkungen® mit dem revidierten RPG verbunden sein kdnnten.

Strategien und Instrumente gegen die Baulandhortung

09.35 Welche Massnahmen und Instrumente haben die Gemeinden bisher angewen-
det und mit welchem Erfolg?
— Eine kritische Betrachtung zur bisherigen Praxis
Roger Michelon, Geschéftsfihrer Planteam S

Viele Gemeinden haben in den letzten Jahren versucht, im Rahmen ihrer Ortsplanungen Einfluss
auf das Verhalten von Grundeigentimern zu nehmen, deren Land neu ein- oder umgezont wer-
den sollte. Weit verbreitet ist beispielsweise die Praxis, vom Grundeigentimer vorgéngig ein kon-
kretes Uberbauungskonzept zu verlangen oder mit dem Baulandeigentiimer eine Frist zu verein-
baren, innert der das Land tberbaut werden muss. Dariiber hinaus haben einzelne Gemeinden
auch ,kreative“ Ansatze irgendwo im Bereich zwischen Infrastrukturbeitragen fir das ,Gemein-
wohl* und vorweggenommener Mehrwertabschépfung ausprobiert. Welche Anséatze und Instru-
mente haben sich dabei bewahrt? Wo ergaben sich in der Praxis Umsetzungs- bzw. Durchset-
zungsprobleme? Welche Erfahrungen kdnnen und sollen unter dem neuen RPG weiter gefuhrt
und ausgebaut werden?
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10.00

10.25

Welche Regelungsmadglichkeiten bestehen fir die Kantone? — Eine Auslege-
ordnung und empfehlenswerte Moglichkeiten der Ausgestaltung
Lukas Buhlmann, Direktor VLP-ASPAN

Das revidierte RPG verlangt von den Kantonen, dass sie Massnahmen zur Verflugbarkeit des
Baulands vorsehen. Dabei geht es vor allem um die Bekédmpfung der Baulandhortung. Welche
Vorgaben und Instrumente stehen dabei im Vordergrund? Auf welche Punkte ist bei der konkreten
Umsetzungspraxis besonders zu achten? Macht es einen Unterschied, ob es sich um bestehende
oder neue Bauzonen handelt? Sind entsprechende Regelungen auch fir bereits Uberbaute, aber
nur schlecht genutzte Grundstiicke denkbar?

Kaffeepause

Regionale bzw. iberkommunale Abstimmung, Festsetzung und Erweite-
rung der Bauzonen

11.00

11.25

12.00

14.00

Handlungsbedarf, Vorgaben und Umsetzungsinstrumente in der Kantonalen
Richtplanung

Claudia Guggisberg, Sektionschefin Richtplanung, Bundesamt flir Raumentwicklung
ARE

Eines der ,Kernelemente® des revidierten RPG betrifft die verbindliche Vorgabe, die Bauzonen
kinftig Gberkommunal bzw. regional abzustimmen. Was sich im Gesetzestext einfach und nach-
vollziehbar liest, beinhaltet in der praktischen Umsetzung ein paar Stolpersteine. Die Kantone
sind gefordert in ihren Richtplanen griffige und ,umsetzbare” Vorgaben zu verankern. Dabei wird
man mehr oder weniger stark in die Planungshoheit der einzelnen Gemeinden eingreifen mussen.
Welche Vorgaben und Koordinationsmassnahmen kdnnen die Kantone konkret im Richtplan fest-
legen? Mit welchen Instrumenten und Indikatoren werden die kinftigen (regionalen und kommu-
nalen) Entwicklungsspielrdume vorgegeben und begrenzt?

Vorgehensweisen und Umsetzungsspielrdume aus der Sicht eines Regionalen
Entwicklungstragers
Beat Lichtsteiner, Geschéftsfilhrer Regionaler Entwicklungstrager Sursee-Mittelland

Es ist davon auszugehen, dass die Kantone in ihren Richtplanen bestimmte Anordnungsspielrau-
me vorsehen, welche auf Uberkommunaler bzw. regionaler Stufe umzusetzen sein werden. Die
regionale Bauzonenabstimmung setzt eine entsprechende ,Sichtweise“ der betroffenen Gemein-
den voraus. Damit regionale Differenzierungen und Prioritédten bei der Bauzonenausscheidung
festgelegt werden kénnen, missen politisch mehrheitsfahige Umsetzungssysteme erarbeitet wer-
den. Welche Konzepte und Instrumente sind erfolgversprechend? Wie geht man mit Gemeinden
um, welche kiinftig zu Gunsten von raumlich besser positionierten Gemeinden in ihrer raumlichen
Entwicklung etwas zuriickstehen miissen? Wie packt man das Thema im Gebiet Sursee-
Mittelland an?

Mittagessen

Gemeindelubergreifende Nutzungsplanung — Eine kritische Wirdigung bisheri-
ger Modellvorhaben in der Schweiz
Jurg Inderbitzin, Dozent am Institut fir Betriebswirtschaft und Regionalékonomie IBR

Die gemeindelibergreifende Nutzungsplanung ist das ,piéce de résistance” in der gemein-
delbergreifenden Zusammenarbeit. Ein- oder Umzonungen haben fiir die Gemeinden nicht nur
raumliche, sondern meist auch finanzielle Konsequenzen (erwartete Veranderung der Steuerer-
trage). Die Bereitschaft, zu Gunsten einer regionalen Sichtweise auf Einzonungen in der eigenen
Gemeinde zu verzichten ist damit eher klein. Eine entsprechende ,Opferbereitschaft® kdnnte posi-
tiv beeinflusst werden, wenn es gelénge einen regionalen Nutzen- und Lastenausgleich herbeizu-
fuhren. Das Bundesamt fir Raumentwicklung unterstiitzte im Rahmen seiner Modellvorhaben
acht Gemeindegruppen, welche diese Moglichkeit austesteten. Was kann aus diesen Erfahrungen
fur die gemeindetbergreifende Zusammenarbeit in der Nutzungsplanung gelernt werden?



Wirkungen und Umsetzungswege der Mehrwertabgabe

14.25 Auswirkungen der Mehrwertabschdpfung auf den Bau- und Immobilienmarkt
Patrik Schellenbauer, avenir suisse
Im Vorfeld der Abstimmung zum revidierten RPG gab es sehr kontroverse Aussagen zu den Aus-
wirkungen der Mehrwertabschépfung. Sie betrafen Fragen einer allfalligen Verknappung von Bau-
land, Fragen zu den Auswirkungen auf Land- und Mietpreise wie auch Fragen zur Legitimation
dieser zusatzlichen Besteuerung. Welche Effekte sind von der Einfihrung einer Mehrwertab-
schopfung effektiv zu erwarten? In welchen Situationen wird diese Abgabe erhoben? Wer wird
davon in welcher Weise betroffen sein und welche Ausweichstrategien oder Reaktionen sind sei-
tens der Betroffenen zu erwarten?

14.50 Zur Verankerung und Ausgestaltung der Mehrwertabgabe in der kantonalen
Gesetzgebung
Thomas Buchmann, Stellvertretender Departementssekretar BUWD
Das neue RPG regelt gewisse Mindestvorgaben, welche die Kantone umzusetzen haben. Wel-
cher Handlungsspielraum steht den Kantonen bei der Einfilhrung des Systems des Mehrwertaus-
gleichs offen? Welche Umsetzungsmdglichkeiten gibt es? In welcher Beziehung steht die Mehr-
wertabgabe zum Kantonalen Finanzausgleich und zur Grundstiickgewinnsteuer? Gibt es andere
Sektorial-Politikbereiche, welche bei der Umsetzung und Verankerung der Mehrwertabschépfung
zu beachten sein werden?

15.15 Podiumsdiskussion —
Die Auswirkungen des revidierten RPG in der Praxis — Der Handlungsbedarf
aus der Sicht der Betroffenen
Podiumsleitung und Moderation: Sven-Erik Zeidler, Geschéaftsfihrer ZVR
Podiumsteilnehmer:
- Regierungsrat Robert Kiing, Vorsteher BUWD Kanton Luzern
- Lukas Buhlmann, Direktor VLP-ASPAN
- Claudia Guggisberg, Bundesamt fiir Raumentwicklung are
- Thomas Huwyler, Kantonsplaner Kanton Schwyz
- Irene Keller Gemeindeamtfrau Vitznau und Vorstandsmitglied Verband Luzerner Gemeinden

VLG

16.30 Fazit / Tagungsschluss
Regierungsratin Heidi Z'graggen, Prasidentin ZVR

Veranstaltungsort

GERSAG

Kultur und Kongresszentrum
Rueggisingerstrasse 20a
6020 Emmenbricke
www.gersag.ch

Offentlicher Verkehr

Der Regionalzug bringt Sie in sieben Minuten ab Bahnhof
Luzern direkt vors Haus. Die Halte-stelle Gersag ist nur
150 Meter entfernt

Busverbindungen

VBL-Linienbus Nummer 2 ab Bahnhof Luzern bis Em-
menbriicke Sonnenplatz. Nur zwei Minuten vom Gersag
entfernt.

Mit dem Auto

Wenige Fahrminuten von der A2/A14 Autobahnausfahrt
,Emmen Sud“ und der A2 Ausfahrt ,Emmen Nord“ ent-
fernt. Signalisation Gersag folgen.

SBB Station Gersag
EMMENBRUCKE

Bahnhof
: Luzern




Prof. Dr. Fritz Sager

Kompetenzzentrum fir Public Management

Universitat Bern
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Ursachen aus politikwissenschaftlicher
Sicht

Wirkungsmodell einer 6ffentlichen
Politik
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Interventionshypothese
Politikadressaten
Problemverursacher
Problemursachenhypothese

Problembetroffene

Politikbegiinstigte




Wirkungsmodell Teilrevision RPG

Teilrevision des Raumplanungsgesetzes
- Riickzonung
- Uberbauungsverpflichtung
- Mehrwertabgabe

—
Interventionshypoth

ese

Zu grosse Bauzonen, Bau von neuen Gebauden
weitab von den Ortszentren, Zersiedlung

Landbesitzer
Bauwirtschaft
Investoren

Problemursachenhypothese

Bevélkerung und
Gesellschaft

Landverschleiss,
Bodenspekulation, Zersiedlung
Das Gut Boden wird ineffizient und nicht
nachhaltig bewirtschaftet
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Wirkungshypothesen Teilrevision RPG

Problemursachenhypothese

UNIVERSITAT
BERN

» Verringerung von Bodenspekulationen
-> Siedlungsentwicklung nach innen

» Verdichtung des Siedlungsraumes
-> effizienterer Umgang mit dem
knappen Gut Boden

» Bessere Nutzung des knappen Gutes
Boden -> Steigerung der Lebensqualitat

der Bevdlkerung

Interventionshypothese

» Ruckzonung -> weniger Spekulation

« Uberbauungsverpflichtung -> weniger
Baulandhortung

» «Mehrwertabgabe» von 20 Prozent des
Gewinns bei einem Verkauf oder einer
Uberbauung
-> weniger Bodenspekulationen, da

weniger rentabel
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Abstimmungssonntag

Resultat (03.03.2013 um 17.40 Uhr)
Volksstimmen: 62.9% Ja, 37.1% Nein
Stande: 22 Ja, 1 Nein

M nein
. Ja

Wallis: 19.6% Ja, 80.4% Nein
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Ursachen aus politikwissenschaftlicher
Sicht: Das Wallis als Politikadressat
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Herausforderung: Akzeptanz bei
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Kommunale Instrumente gegen die Baulandhortung:
Welche Massnahmen und Instrumente haben die Gemeinden
bisher angewendet und mit welchem Erfolg?

Eine kritische Betrachtung zur bisherigen Praxis

Roger Michelon, Geschéftsfiihrer Planteam S AG
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Die drei Ausgangslagen

Bestehende Bauzonen Auf-/Umzonungen Einzonungen

Grund” © Grund” © Grund” ©
beé\“e‘ bes'\tle‘ bes'\ue‘
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Bestehende Bauzonen
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Geme\“de

. . \,\“\d‘
Bestehende Bauzonen: Motivieren c;/

* Gemeinderat motiviert die Grundeigentimer, ihr
Bauland zu tberbauen

* Gemeinderat unterstitzt Grundeigentimer bei der
Planung, beim Verkauf, bei ...

Aber ...

* Keine Gewahr fur Erfolg

Grund-
besitzer Gemeinde

—

=
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cemeinS®

V7] und”
Bestehende Bauzonen: ,Klagen ‘1/

« Klagen in der Offentlichkeit (Veranstaltungen,
Gemeindeversammlung, Presse) erzeugt «sanften»

politischen Druck
» Steter Tropfen hohlt den Stein
Aber ...
» politisch korrekt?
* zu personlich?

» Keine Gewahr fur Erfolg Grund.

besitzer Gemeinde

—

]
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Bestehende Bauzonen: Fragebogen

Grundeigentiimer mit periodischen Befragungen zur

Uberbauungsabsicht «auf Trab halten»

Maglichkeit, jeweils auf die rechtlichen Gegebenheiten
(Art. 15 RPG, ...) aufmerksam zu machen

«Sanfter» politischer Druck

Aber ...

=

aufwandig

Keine Gewahr fur Erfolg

i

Grund-
besitzer Gemeinde
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EINWOHNERGEMEINDE ﬁ EINWOHNERGEMEINDERAT

Gemeindekanzlei
E Tel. 0416665555 Fax 0416665556
E-mal. kanziei@sachsein ow.ch
Internet www.sachseln ch
N

«Anrede_1»

«Vorname» «Name1»«Name2»
«Adresse»

«PLZ» «Ort»

Sachseln, 06. September 2010

Teilrevision der Or hseln: Umfrage zu Baulandreserven

Sehr geehrter «Anrede_2» «Name3»

Der rechtsgultige Zonenplan der Gemeinde Sachseln stammt aus dem Jahr 1993, Damit ist
geméss dem Uber die der Pl i von 15 Jahren bereits

i Der Einwohr i hat daher im Fruhjahr 2010 die Planungsarbeiten fir
die Teilrevision der Orts- und Zonenplanung gestartet mit dem Ziel, diese bis im Jahr 2012 ab-
zuschliessen.

Der Einwohnergemeinderat erachtet es als angezeigt, mit einer Teilrevision der Nutzungspla-

nung die i fur eine 2 i Entwicklung von Sied-

lung, Landschaft, Verkehr und Umwelt zu schaffen. Neben den sachlichen und formellen Aktua-
lisierungen sollen auch neue Bedurfnisse, \Wunsche und Entwicklungsvorstellungen der Ge-
meinde, der Bevolkerung und der Wirtschaft bertcksichtigt werden.

Im Rahmen dieser Planungsarbeiten wurde festgestellt, dass in unserer Gemeinde noch be-
i N sind. Mit L méchte sich die
inde ein Bild tber Plant i der und die Ver-

fugbarkeit des unbebauten Baulandes machen.

Wir bitten Sie, den beigelegten Umfragebogen auszuflllen und bis spatestens 24. September

2010 an die Einwohnergemeinde Sachseln, Bauamt, Brinigstrasse 113, 6072 Sachseln zu-

rucksenden.

Fur Fragen steht Ihnen unser Bauamtsleiter Peter Leuenberger, Tel. 041/666'55'55, gerne zur

Verfugung.

Fur Ihre wertvolle Mitarbeit m&chten wir uns bereits im Voraus bedanken.

Mit freundlichen Griissen

EINWOHNERGEMEINDERAT SACHSELN
Die Prasidentin:

Der Gemeindeschreiber:

IRt Ui B

=

Umfrage zu ven in der P 2010

1

Parzelle Nr.  «ParzellenNm» Parzellenfléche: «Parzellenfliche_m2» m2

Zone: «Bauzone» Bebaubare Parzellenfliche:
«Beb_eingez_Fliche_m2» m2
Gebiet: «Gebiet» Ortsteil: «Ortsteil»
2. Name der Eigentumerschaft: «Worname» «Name1»«Name2»
Adresse: «hdresse», «PLZ» «Ort»
Tel.:
3 Planen Sie Ihr Grundsttick in absehbarer Zeit zu bebauen? 0 Ja
[J Nein
‘Wenn ja, in welchem Zeithorizont ist eine Bebauung vorgesehen?
[ bisin5 Jahren O bisin 10 Jahren [ bis in 15 Jahren
‘Wenn nein, aus welchen Grinden ist innerhalb dieser Fristen eine Bebauung nicht még-
lich?.
4. Planen Sie Ihr Grundstuck in absehbarer Zeit zu verkaufen? [ Ja
[ Nein
Wenn ja, in welchy st ein Verkauf vorg Y
[ bisinS Jahren [ bisin 10 Jahren [J bisin 15 Jahren
‘Wenn nein, aus welchen Grunden ist innerhalb dieser Fristen ein Verkauf nicht méglich?
5. Mochten Sie, dass ihr Grundstuck der Bauzone zugeteilt bleibt? [ Ja
[J Nein
6. Mochten Sie die zukunftige Nutzung Ihres Grundstlickes mit der Gemeinde besprechen?
0 va
[ Nein
7. Die Standortpromotion Obwalden und die Einwohnergemeinde Sachseln fuhren eine
sffentlich zugéngliche Liste mit verfigbarem Bauland. Sind Sie damit einverstanden,
dass Ihr Grundstick auf diesen Listen gefuhrt wird? 0 Ja
[ Nein
Ort und Datum: Unterschrift:

=) planteam | ZVR: Kommunale Instrumente gegen die Baulandhortung — 15. November 2013
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16 Rucklauf Antworten (Parzellen) 82.5%
17
| 18 Auswertung der Antworten:
19 | Planen Sie Ihr Grundstick in absehbarer Zeit zu bebauen?
| 20 Ricklauf Eigentimer| 73.3%
|21 Ja 58%
22 Nein 19%
|23 Ja 75%| _|
24 bis in 5 Jahren 52%
125 bis in 10 Jahren 34085 m2 21%
126 bis in 15 Jahren 25'641 m2 16%
27 Nein 40'285 m2 25%
28
| 23 Planen Sie Ihr Grundstuck in absehbarer Zeit zu verkaufen?
30 Rucklauf Eigentumer| 76.2%
|31 Ja 23 Parz. 30%
32 Nein 54 Parz. 70%
33 Ja 65'081 m2 33%
|34 bis in & Jahren 11668 m2 6%
35 bis in 10 Jahren 12543 m2 6%
36 bis in 15 Jahren 4938 m2 3%
7 Nein 134774 m2 67%
38
|39 Wenn ja, Kontaktdaten weitergeben:
| 40 Rucklauf Eigentumer,  10%
41 Ja 6 Parz. 80%
| 42 Mach vorheriger Riicksprache 4 Parz. 40%
43
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Bestehende Bauzonen: Baulandborse

» Die unuberbauten Bauzonen werden — unabhangig vom
Verkaufswillen der Grundeigentimer — in einem
offentlich zuganglichen Kataster prasentiert

+ «Sanfter» politischer Druck
Aber ...
+ Datenschutz?

* Nachfrager haben keine Gewahr, dass Parzelle zur
Verfigung steht

Grund-
besitzer Gemeinde

—

=
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alpnach ¥

i suchen

MyServices | Sitemap | Datenschutz | Impressum | Index | Links | Home =

Gemeindeportrait
Politik, Beh@rden Baulandangebot
Verwaltung

Online-Schalter
Alpnach bietet Ihnen Land zum Wohnen. Bauland an attraktiven Wohnlagen ist verfiigbar. Ob im Dorf oder in den

Aussenbezirken Schoried oder Stad —finden Sie lhre Parzelle, um lhr Traumhaus zu verwirklichen.

Online-Schalter

Publikationen / Downloads

Reglemente Wo diese Parzellen zur Verfligung stehen, erfahren Sie untefbaulandkatasterjonline

Pflichtenhe fie
Schule, Bildung Wer Eigentimerfin dieser Parzelle ist, teilt Ihnen das|Grundbuchamt Sarnen| mit.
Kirchen

. Weitere Auskiinfte betreffend Ansiedlung, Firmengrindungen etc. erhalten Sie bei der Standortpromotion
Wirtschaft, Gewerbe

Obwalden.

Freizeit, Kultur
Korporation Datum: 28 Feb. 2012

Aktuelles

GA-Tageskarten
Zugehdrige Dienstleistung: Baulandkataster
Zustandige Instanz: Bauamt

Hotel & Tourismus

zur Ubersicht

F
Seitenanfang
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(15 WebGIS Obwalden Baulandkataster 4 - - - (o D S
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Bestehende Bauzonen: Sondernutzungsplan

Pflicht zu Sondernutzungsplan zwingt zu gemeinsamem,
Planen, bevor gebaut werden kann => alle sitzen «im
gleichen Boot»

Planungszone oder Zonenplanverfahren

«Unsanfter» politischer Druck

Aber ...

=
1=

kann Blockade auslosen

planteam | ZVR: Kommunale Instrumente gegen die Baulandhortung — 15. November 2013

Bestehende Bauzonen: Ubersicht kommunal

Gemeinden

Motivieren
politischer Druck

«Klagen»
— Befragung zu Bauwilligkeit
— Baulandbdrse

Sondernutzungsplan («Im gleichen Boot»)

Bund und Kanton

=
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Grund” ©
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eme\ﬂde

Grund-
besitzer Gemeinde

—

inae

- ne
G\'U“d o
\)eS'\‘-'Ler

Grund-
besitzer Gemeinde
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eme\ﬂde

° e . (\md’ <
Bestehende Bauzonen: Ubersicht kantonal i/(

Bund / Kantone

* neues RPG
» gesetzliches Kaufrecht (Luzern, Obwalden)
* Baulandumlegung

» fiskalische Massnahmen, zum Beispiel: Verkehrswertbesteuerung

Mehrwertabschopfung

Aktivierung von Brachen

Gr Unq.
bes"t?@r

Semeing

0]
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Kanton: Stolpersteine

* Durchfihrung auf Stufe Gemeinde

» erst nach langerer Frist (z.B. 10 Jahre)
* Rechtsweg («offentliches» Interesse)
* Behdrden mit Riickgrat

* Kredit an Gemeindeversammlung / Urne

=
| planteam | ZVR: Kommunale Instrumente gegen die Baulandhortung — 15. November 2013



Gemeinde: Stolpersteine

=
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Gemeinde: Stolpersteine

=
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Gemeinde: Stolpersteine

auch in Ihrer Gemeinde hat es Federer’s und Blatter's....

=
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Auf- und Umzonungen

=
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Auf- / Umzonungen: Anreize schaffen

*  Wirtschaftliche Anreize schaffen
* Aufzonung (z.B. W3 in W4)

* Umzonung Arbeitszone, Zone fir 6ffentliche Zwecke

Aber ...

» Erpressbarkeit (wenn ihr nicht, dann ich nicht...)
» Gefahr der Blockade

 Keine Gewahr fir Uberbauung ohne Entwicklungsdruck

0]
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Auf- / Umzonungen: Konzept vor Umzonung

* Auf- oder Umzonung erfolgt nur, wenn vorgangig
zusammen mit der Gemeinde ein Bebauungskonzept

erarbeitet wird

» Direktauftrag oder Konkurrenzverfahren

» Tatbeweis durch Investition Planung

Aber ...

+ Keine Gewahr fiir Uberbauung ohne Entwicklungsdruck

=
=

; ne
Gvu“d o
pesitze’
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eme\ﬂde

Grund” ©
pesiaS!

Grund-
besitzer Gemeinde

—
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Grund-
besitzer Gemeinde
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: Studiearag AreaI-EntwickIug in Ergdnzung
== zur Masterplanung Stadtzentrum Luzern Nord
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Auf- / Umzonungen: Vertrage (mit Kaufrecht)

* Auf- oder Umzonung erfolgt nur, wenn vertraglich die
rechtzeitige Uberbauung des Areals gesichert wird

» z.B. privatrechtliches Kaufrecht zu Gunsten Gemeinde

* Voraussetzung: Hohes Interesse der Grundbesitzer

Aber ...

Erpressbarkeit (wenn ihr nicht, dann ich nicht...), Gefahr
der Blockade

Kaufkredit muss durch Stimmberechtigte beschlossen
werden

=
(] planteam | ZVR: Kommunale Instrumente gegen die Baulandhortung — 15. November 2013

Auf- / Umzonungen: Fazit kommunal

» Voraussetzung: Hohes Interesse der Grundbesitzer

* Voraussetzung: Entwicklungsdruck

Bund und Kanton?

=
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Grund” ©
beS"ﬂe‘

eme\ﬂde

Gr Unq.
esitze ,
em@fhd
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Grund-
besitzer Gemeinde

—



-
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Auf- / Umzonungen: c;/

mogliche Aufgaben Kanton

Offentliches Kaufrecht bei Brachen

«Entwicklungszonen» mit Enteignungsrecht (SG)

Mehrwertabschopfung

Grung.

=
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Einzonungen

]
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eme\nde

. G‘.u\'\d' G
Einzonungen: Konzept vor Umzonung b/

» Einzonung erfolgt nur, wenn vorgangig zusammen mit
der Gemeinde ein Bebauungskonzept erarbeitet wird

» Direktauftrag oder Konkurrenzverfahren

+ Tatbeweis durch Investition Planung

Aber ...

« Keine Gewahr fir Uberbauung ohne Entwicklungsdruck

Grund-
besitzer Gemeinde

—

M
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e

Gemeinde Hildisrieden Leitbild und Strategie der raumlichen Entwicklung

Siedlungsbegrenzungsiinie

s Siedlu renzungslinie im Rahmen des
T A Sosarmkarcap vor ERcomng T Festiegng
A langfistiger Siedlungsrand
mégliche Einzonungsgebiete bei Bedarf [_||_|
S ==
kurzfristig - 10 Jahre R i

I:I mittel- bis langfiistig (bel Bedar) Dat: 4102010 /st Datel: hid_strategie_entwickiung_Projekt2_01 gws
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ORTSPLANUNG HILDISRIEDEN - Konzeptstudie Burehof Mitte Juli 2010

Approximative Ausn utzung . Die Vergleichszahlen basieren auf den Gebaudegrundflachen und je drei angenommen Geschossen.

Bebauungsvariante 1: Bebauungsvariante 2(a): Bebauungsvariante 3:

Nutzfldche ca. 17750 m? Nutzfléche (a) ca. 13550 m? Nutzfliche ca. 13890 m?

Nutzfliéche (b) ca. 11760 m’
g

T 7 =
N N /‘ «l}g\. T
\ e

LA )
/o@?é =%
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= 5‘%%&%@_})\47

=T
=) planteam | ZVR: Kommunale Instrumente gegen die Baulandhortung — 15. November 2013

ORTSPLANUNG HILDISRIEDEN - Konzeptstudie Burehof Mitte Juli 2010

Bebauungsvariante 1
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Einzonungen: Vertrage vor der Einzonung st

* Auf- oder Umzonung erfolgt nur, wenn vertraglich die
rechtzeitige Uberbauung des Areals gesichert wird

« z.B. privatrechtliches Kaufrecht zu Gunsten Gemeinde
oder Auszonung ohne Schadensersatzforderung

* Voraussetzung: Hohes Interesse der Grundbesitzer

Aber ...

Erpressbarkeit (wenn ihr nicht, dann ich nicht...), Gefahr
der Blockade

Grund‘
Kaufkredit muss durch Stimmberechtigte beschlossen
werden

]

L
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B KANTON
I(jg OBWALDEN Pot Mo

Muster (Stand 2013)

(ausgehandigt mit Zustimmung Bauamt Alpnach)

Offentliche Urkunde

betreffend

Begriindung eines Kaufrechts
(Kaufrechtsvertrag)

zwischen

Erben des XY,

Eigentiimer der Grundstiicke
Grundbuch Alpnach
Liegenschaften Nr. 637 und 1630

Kaufrechtsgeber

und

Alpnach, Offentlich-rechtiiche mit Sitz in Alpnach,
8055 Alpnach Dorf, Bahnhofstrasse 15, vertreten durch den Einwohnergemeinderat und die-
ser seinerseits durch die in Kathrin D iler, von Wol-

fenschiessen NW und Rothenburg LU, in Alpnach Dorf (Alpnach), und den Gemeindeschrei-

Kaufrecht

1. Die K raumen der K in an den unter Ziff. Il. aufgefthrten
Grundstuicken ein Kaufrecht ein.

N

. Das Kaufrecht gilt fir die Dauer von 10 Jahren seit der Unterzeichnung des vorliegenden
Kavufrechtsvertrages. Die Ausibung des Kaufrechts hat gemass den Bestimmungen unter
Ziff. IV. und V. zu erfolgen.

w

Die Einwohnergemeinde Alpnach kann das Kaufrecht gemass Art. 216b Abs. 1 OR insge-
samt oder nach einer alifallig erfolgten Parzellierung der Kaufrechtsobjekte auch in Bezug

auf alle oder einzelne neue Parzellen an Dritte wenn die ingen fur

die Ausibung des Kaufrechts eingetreten sind.

IS

. Das Kaufrecht wird unentgeltlich eingeraumt.

fiir die Ausii des
2. Innerhalb von vier Jahren seit der regier des ha-
ben die Kaufrechtsgeber oder ihre allfaligen hfolger mit der

Uberbauung zu beginnen und diese ohne wesentlichen Unterbruch innert der vereinbar-
ten Kaufrechtsdauer zu vollenden oder Flachen ab diesen Liegenschaften im Sinne der
nachstehenden Bedingungen an Dritte zu verdussern.

Die sich, aljahrlich mi Teilfiéichen von total mindes-
tens ...... m” ab den vom Kaufrecht erfassten Flachen der Grundstiicke Nr. 673 und 1630
2u (berbauen oder an Kauf- bzw. Bauwillige zu veraussemn.

#*

Die Gemeinde Alpnach wird die neu eit U] ins Bauland-
register aufnehmen und dieses allen Personen, die sich nach Bauland erkundigen, aus-
handigen.

ber Urs Vogel, von Hasle LU, in Alpnachstad (Alpnach)

Kaufrechtsnohmerin 5. Die haben die in tber den alljahrlichen Verkauf der
... m? rechtzeitig und unaufgefordert zu informieren.

Kaufpreis

Der Kaufpreis entspricht dem von der Obwalden/Abteilung
1 i 1 amtlichen reduziert um 30% (in Worten:
dreissig Prozent). Tritt die Einwohnergemeinde Alpnach das Kaufrecht an einen Dritten ab,
betragt der Kaufpreis fur den Drittens 100 % (in Worten: hundert Prozent) des von den Grund-
i stzungen 4

=
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Kaufrecht

1. Die Kaufrechtsgeber raumen der Kaufrechtsnehmerin an den unter Ziff. |1. aufgefiihrten
Grundstlicken ein Kaufrecht ein.

2. Das Kaufrecht gilt fir die Dauer von 10 Jahren seit der Unterzeichnung des vorliegenden
Kaufrechtsvertrages. Die Austibung des Kaufrechts hat gemass den Bestimmungen unter
Ziff. IV. und V. zu erfolgen.

3. Die Einwohnergemeinde Alpnach kann das Kaufrecht geméss Art. 216b Abs. 1 OR insge-
samt oder nach einer alifallig erfolgten Parzellierung der Kaufrechtsobjekte auch in Bezug
auf alle oder einzelne neue Parzellen an Dritte tbertragen, wenn die Voraussetzungen flr
die Austbung des Kaufrechts eingetreten sind.

4. Das Kaufrecht wird unentgeltlich eingeraumt.

=
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Bedingungen fiir die Austibung des Kaufrechts

2. Innerhalb von vier Jahren seit der regierungsratlichen Genehmigung des Zonenplans ha-
ben die Kaufrechtsgeber oder ihre allfilligen Rechtsnachfolger mit der zonenkonformen
Uberbauung zu beginnen und diese ohne wesentlichen Unterbruch innert der vereinbar-
ten Kaufrechtsdauer zu vollenden oder Flachen ab diesen Liegenschaften im Sinne der
nachstehenden Bedingungen an Dritte zu verdussern.

Die Kaufrechtsgeber verpflichten sich, alljahriich mindestens Teilfléichen von total mindes-
tens ...... m? ab den vom Kaufrecht erfassten Flachen der Grundstiicke Nr. 673 und 1630
zu Uberbauen oder an Kauf- bzw. Bauwillige zu verdussem.

4, Die Gemeinde Alpnach wird die neu eingezonten Grundstlicke ins kemmunale Bauland-
register aufnehmen und dieses allen Personen, die sich nach Bauland erkundigen, aus-
héndigen.

5. Die Kaufrechtsgeber haben die Kaufrechtsnehmerin tber den alljahrlichen Verkauf der
m? rechtzeitig und unaufgefordert zu informieren.

=
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Kaufpreis

Der Kaufpreis entspricht dem von der kantonalen Steuerverwaltung Obwalden/Abteilung
Grundstiickschatzungen geschétzten amtlichen Verkehrswert, reduziert um 30% (in Worten:
dreissig Prozent). Tritt die Einwohnergemeinde Alpnach das Kaufrecht an einen Dritten ab,
betragt der Kaufpreis fur den Dritten 100 % (in Worten: hundert Prozent) des von den Grund-
stlicksch&tzungen geschatzten Verkehrswerts.
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'nde
. . . \'\md‘ Geme\
Einzonungen: befristete Einzonung (Aargau) ‘:,/

* Einzonung erfolgt nur unter Vorbehalt, dass innert
gesetzter Frist auch tatsachlich tberbaut wird.

« Ohne Uberbauung fallt die Bauzone ohne zusétzliches
Verfahren in die Landwirtschaftszone zurlick

Aber ...

* Falls Gemeinde an Einzonung interessiert ist, muss die
Flache erneut eingezont werden

Gr Unq.
bes/tz or

G@'?”Ie,‘h de

=
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Auszug aus dem Baugesetz Kanton AG

§ 15a Bedingte Einzonungen und Umzonungen

1 Zur Realisierung von Bauvorhaben von libergeordnetem Interesse sind
bedingte Einzonungen und Umzonungen zulassig, wenn sie auf die besondere
Eignung des Standorts angewiesen sind.

2 Die bedingten Einzonungen und Umzonungen fallen entschadigungslos dahin,
wenn die Bauten und Anlagen nicht innert der festgelegten Frist fertiggestellt
werden. Der Gemeinderat kann die Sicherstellung der Kosten fir die
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands verlangen.

3 Der Gemeinderat erlasst einen Feststellungsentscheid liber das Dahinfallen der
Zonenplananderung und publiziert diesen.
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Die drei Ausgangslagen

Bestehende Bauzonen Auf-/Umzonungen Einzonungen

Entwicklungsdruck

Gemeinde
Gfund\

Grulnd— | eSitze,
besitzer Gemeinde

T Ge'neinde

Bund und Kanton

Gr Ung. Gr Ung.
SSitza, be Sitze,

Gemeinde Gemeinde

=
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Aufforderung

Aus ...
.Probieren geht Uber studieren”

wird ...
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Aufforderung

Probieren mit studieren!
- Kreativitat

- Mut

- Rulckgrat

=
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Besten Dank fur Ihre Aufmerksamkeit.
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VLP-ASPAN YA

. . """"%
‘*STRATEGIEN UND INSTRUMENTE. ;
!“G'EGEN DIE, BAULANDI-TOI&TUN,Q;‘- y
Regelungsmoghchkelten der Kantone

Tagur%?der Zentralschwelzerlscﬁér’v’erﬁlnlgung fur Raumplanung
15. Novemb‘er2013 Emmen-

Lukas Buhlmann, Direktor Schweiz. Vereinigung fir Landesplanung

Das Problem der Baulandhortung VLP-ASPAN YA

Baulandhortung ist der hauptsachliche Grund fiir die
Nichtiiberbauung von Grundstiicken, vor allem im
landlichen Raum!

@
Beispiel Kanton St. Gallen 3
Pe

= Knapp ein Drittel der Reserveflache von r:g.:
Baulandhortung betroffen (rund 500 ha). 333 § fj’
LU v

= Uberwiegend kleinere Flachen mit weniger ...
als 2°000 m? Grundflache.

» Gehortete Grundstiicke liegen mehrheitlich innerhalb
des bestehenden Siedlungsgebiets, das heisst da, wo
das raumplanerische Interesse an einer Uberbauung
am grossten ist.

Flachenpotenzialanalyse Kanton St. Gallen 2011



Die Folgen der Hortung VLP-ASPAN YA

= Weil kein Bauland verfiigbar ist, wird am Siedlungsrand
neu eingezont.

= Die uniiberbauten Flachen im bestehenden Baugebiet
bleiben erhalten.

= Es entsteht ein Flickenteppich mit einer teuren,
ineffizienten Erschliessung.

... eine Hauptursache
fur die Zersiedelung!

Revidiertes RPG gibt Gegensteuer VLP-ASPAN YA
Art. 15a Abs. 2 RPG

= Verpflichtung zum Bauen

= Kantone miissen Sanktionsmoéglichkeiten vorsehen,

wenn Grundstiicke innert einer bestimmten Frist nicht
uberbaut werden.



VLP-ASPAN YA
Der Gesetzeswortlaut

Férderung der Verfiigbarkeit von Bauland
Art. 15a Abs. 2 RPG revider

1(...)

2 Das kantonale Recht sieht vor, dass, wenn das
offentliche Interesse es rechtfertigt, die zustandige
Behorde eine Frist fiir die Uberbauung eines
Grundstiicks setzen und, wenn die Frist unbenutzt
verstreicht, bestimmte Massnahmen anordnen kann.

Baulandhortung VLP-ASPAN YA
ist nicht immer negativ

Die Sicherung von Land fiir Betriebserweiterungen kann
gerechtfertigt sein und im offentlichen Interesse liegen.



VLP-ASPAN YA

Mogliche Massnahmen
gegen die Baulandhortung

VLP-ASPAN YA

Vertragliche Losungen

= Einzonung mit der vertraglichen Verpflichtung der
Uberbauung innert einer bestimmten Frist.

» Vereinbarung eines Kaufrechts des Gemeinwesens im
Fall der Nichtiiberbauung.

Baudirektion des Kantons Bern

g Raumplanungsamt

X Dires pubdics
hu .
Gftice de T amenagoment uter

Vertrage sind nur bei
Neueinzonungen moéglich!

Musterkaufrechtsvertrag

] fur Bauland
Was macht man mit der
Hortung im bereits eingezonten
Baugebiet?
Arbeitshilfen fir die Ortsplanung

Mustervertrag mit Evuumumn. ein Instrument zur
Verbesserung der Verflgbarkeit von Baulandreserven



VLP-ASPAN YA

Ubersicht iiber
gesetzliche / hoheitliche Lé6sungen

= Gesetzliche Regelungen kénnen sich auch auf das
bestehende Baugebiet erstrecken.

= Bisher haben vor allem landliche Kantone
Massnahmen gegen die Baulandhortung getroffen;
ein weiteres Indiz, dass im landlichen Raum das
Problem besonders gross ist!

VLP-ASPAN YA

Einraumung eines Kaufrechts
an die Gemeinde

)

Baugesetz des Kantons Obwalden

Art. 11a BauG
Sicherstellen oder Steigern der Baulandverfiigbarkeit

' Der Bauzone zugewiesene Grundstiicke sind innerhalb von
zehn Jahren nach realisierter Groberschliessung zu tGberbauen,
sofern keine andern langerfristigen Entwicklungsziele im Sinne
von Art. 11 Abs. 2 dieses Gesetzes vorliegen. (...)

2 Werden die Grundstiicke innerhalb der in Absatz 1 festgelegten
Frist nicht Gberbaut, so kann die Gemeinde jederzeit das
gesetzliche Kaufrecht zum Verkehrswert geltend machen, sofern
das o6ffentliche Interesse die entgegenstehenden privaten
Interessen Uberwiegt. (...)



VLP-ASPAN YA

i . +
Enteignung bei Baulandhortung
Art. 86 ff. LCAT- NE
Eine entsprechende Regelung enthielt bereits das 1976 abgelehnte RPG!

= Enteighungsrecht, wenn Nutzungsplan nicht
umgesetzt werden kann und der Grundeigentiimer
keine berechtigten Griinde zur Baulandhortung z.B.
persdnliche oder familidre Bedurfnisse nachweisen kann.

= Kanton hat Enteignungsrecht noch nie angewandt.
Mogliche Griinde:

= Politische Hemmungen, Enteignungsrecht auszutben.

» Es war bisher einfacher bei Baulandbedarf am
Siedlungsrand einzuzonen statt ein
Enteignungsverfahren in die Wege zu leiten.

VLP-ASPAN YA
Auszonungsautomatismus bei

fehlender Uberbauung Art. 56 BauG-AR i
V ]

=  Pflicht zur Uberbauung des Grundstiicks innert
10 Jahren fir neue und bestehende Bauzonen

= Sanktion: Automatische und entschadigungslose
Auszonung

= Rechtlich problematisch
Gutachten Prof. Alain Griffel in Raum & Umwelt, November 2006 (Teil 2)

. ungentgende Interessenabwagung bei automatischer/gesetzlicher
Auszonung,

. veranderte rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten
bericksichtigen,

. Rechtsschutz der Betroffenen sicherstellen.

Anpassung der heutigen Regelung ist in die Wege
geleitet.



Interessenabwagung bei Auszonungen
Auszonung von Grundsticken am Siedlungsrand kann planerisch
sinnvoll sein, nicht aber im weitegehend Uberbauten Gebiet.

VLP-ASPAN YA

Entschadigungslose Auszonung

bei fehlender Uberbauung?

Der Grundeigentiimer muss mit einer Anpassung der
Bau- und Zonenordnung rechnen.

Mit der Befristung wird neben der Art und Intensitat
der Nutzung der zeitliche Rahmen der Uberbauung
definiert.

Dies ist eine entschadigungslos hinzunehmende
«Inhaltsbestimmung» des Eigentums und kein
schwerer, enteignungsahnlicher und damit
entschadigungspflichtiger Eigentumseingriff.

Der Rechtsschutz des Grundeigentiimers im
Zeitpunkt der Auszonung muss jedoch sichergestelit
sein.



o VLP-ASPAN YA
Gelungene Kombination

Verbindung von

= von vertraglicher und gesetzlich-hoheitlicher Regelung
= von Kaufrechts- oder Auszonungsméglichkeit

Planungs- und Baugesetz PBG
§ 38 Verfiigbarkeit von Bauland

' Bauzonen sind mit bodenrechtlichen Massnahmen wie
Landumlegungen und anderen geeigneten Massnahmen
ihrer Bestimmung zuzufihren.

2 Die Gemeinde schliesst mit interessierten
Grundeigenttiimern Vertrage ab Uber die Sicherung der
Verflugbarkeit von Bauland, die Etappierung und die
Realisierung von neuen Baugebieten und die Folgen der
nicht zeitgerechten Realisierung.

Kombinationslosung VLP-ASPAN ‘ﬁ

Planungs- und Baugesetz PBG
§ 38 Verfiuigbarkeit von Bauland

T(....).

2(....).

3 Kommt keine vertragliche Einigung zustande, kann die
Gemeinde, wenn das 6ffentliche Interesse es rechtfertigt,
nach acht Jahren seit Inkrafttreten der Gesetzesdnderung
[...] oder seit Rechtskraft spaterer Einzonungen ein
Kaufrecht zum Verkehrswert ausiiben. Uber die Héhe des
Verkehrswertes entscheidet im Streitfall die
Schatzungskommission. Die Gemeinde raumt den
Grundeigentiimern vorgangig mit Entscheid eine Frist von
mindestens zwei Jahren zur bestimmungsgemaéassen
Nutzung der Bauzone ein..




Kombinationslosung VLP-ASPAN ‘Q

Planungs- und Baugesetz PBG
§ 38 Verfiigbarkeit von Bauland

(...
2(....).
3(....).
4 Auf diesem Weg erworbenes Land ist so bald als méglich,

in der Regel in einem ausschreibungsahnlichen Verfahren,
seiner Bestimmung zuzuftihren.

5 Erweist sich die Bauzone nicht mehr als recht- oder
zweckmassig, kann die Gemeinde anstelle der Ausiibung
des Kaufrechts gemass Absatz 3 das Verfahren fur eine
Auszonung in die Wege leiten.

6 Der Regierungsrat kann Ausflihrungsvorschriften erlassen.

VLP-ASPAN YA
1 55
e

' Die Gemeinden fordern die Verwirklichung ihrer Planungen durch eine
den ortlichen Verhaltnissen angepasste aktive Boden- und
Baulandpolitik.

2 Die Gemeinden treffen insbesondere bei Einzonungen und
Umzonungen die erforderlichen Massnahmen zur Gewahrleistung der
Verflugbarkeit des Bodens flr den festgelegten Zonenzweck.

3 Fuhren planerische Massnahmen zu erheblichen Vor- oder
Nachteilen, kénnen die Gemeinden mit den Betroffenen vertraglich
einen angemessenen Ausgleich festlegen.

Aktive Boden- und Baulandpolitik

Art. 19 Boden-und Baulandpolitik KRG-GR

Art. 49 Boden- und Baulandpolitik BauG-Al



VLP-ASPAN YA
Arbeitshilfe zur Baulandmobilisierung

aus dem Kanton Graubiinden

e (11
Associaziun Ll dal territon

Wegleitung . Baulandpolitik und Baulandmobilisierung in der Gemeinde”
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Automatische Riickzonung von
Spezialzonen im Nichtbaugebiet

e
g
L

§ 15a Bedingte Einzonung BauG-AG

1 Zur Realisierung von Bauvorhaben von tUbergeordnetem Interesse
sind bedingte Einzonungen oder Umzonungen zulassig, wenn sie auf
die besondere Eignung des Standorts angewiesen sind.

2 Die bedingten Einzonungen und Umzonungen fallen
entschadigungslos dahin, wenn die Bauten und Anlagen nicht innert
der festgelegten Frist fertig gestellt werden. (...)

3 Der Gemeinderat erldsst einen Feststellungsentscheid Uber das
Dahinfallen der Zonenplananderung und publiziert diesen.

Art. 45 Einzonung zur Verwirklichung eines -
Grossprojekts RBG-FR



Bedingte Einzonung VLP-ASPAN Yﬁ

Beispiel |
Driving Center Schafisheim
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ahnlich auch der Fall Galmiz!

Besteuerung uniiberbauter VLP-ASPAN YR

Grundstiicke in der Bauzone

» Grundsatz: Ertragswertbesteuerung von

landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken
Art. 14 Abs. 2 StHG

= Kantone kdnnen Verkehrswertbesteuerung von
eingezonten, uniiberbauten Grundstiicken
vorsehen.

= Nur wenige Kantone tun dies, zum Beispiel der
Kanton Schwyz:

§ 42 Abs. 2 StG-SZ

Land- oder forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke werden mit Einschluss der
erforderlichen Gebdude zum Ertragswert bewertet. Unliberbaute Grundstlicke in der
Bauzone werden ungeachtet einer allfalligen landwirtschaftlichen Nutzung unter
Beriicksichtigung ihres Erschliessungszustandes besteuert.



VLP-ASPAN YA

Landwirtschaftliche Direktzahlungen
fur die Bewirtschaftung von untberbautem Bauland

“Vérzu: t auf? Dlrektzahlung DZ wape,,é"n Beltrag zur
Bauland rqussguag-u er wirde Ruc‘kzonunge{n

vereinfachen! ’ RSN N
Ab 1.1 2014 Keme DZ-mehr fur neu emgezontes Land

Erschliessungsbeitrige VLP-ASPAN Yﬁ

Art.1 Verordnung zum Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetz
Die Gesamtheit der Grundeigentiimer muss wenigstens tragen:

30% der Kosten der Groberschliessung

70 % der Kosten der Feinerschliessung

Falligkeit der Beitrage:

= Erstellung der Anlage

= Uberbauung des
Grundstiicks

Die Beteiligung der
Grundeigentiimer an den
Erschliessungskosten im
Zeitpunkt der Erstellung der
Anlagen erh6éht den Druck
zur Uberbauung.




Herausforderung VLP-ASPAN YA
Nachverdichtung

...abhadngig von
Eigentiimerstruktur

VLP-ASPAN YA
Nachverdichtung
und Eigentumsgarantie

Blockierung der baulichen Entwicklung an
strategisch wichtigen Lagen durch einzelne
Eigentiimer...Was tun?

= Verhandlung?
» Nutzung eines giinstigen Zeitfensters?

= Gesetzlicher Druck?



VLP-ASPAN YA

Entwicklungszonen mit
Enteignungsrecht Vorschlag

Art. 17 E-BauG Entwicklungszonen, Grundsatze

1 Entwicklungszonen ermdglichen die Neulberbauung
von unternutzten oder in Umstrukturierung befindlichen

Siedlungsgebieten.
2(...)
Art. 18 E-BauG Entwicklungszonen, Enteignung

1 Die politische Gemeinde kann im Rahmennutzungsplan
ein Enteignungsrecht fur Flachen vorsehen, deren
Verfligbarkeit fir die Erreichung der Entwicklungsziele
unerlasslich ist.

2(..))

Flachentausch VLP-ASPAN ‘ﬁ
Abtausch von Nutzungen

‘ BV WS\
f N Al \\:. _:.\.\' :
Verlagerung Recycling-Sortierwerk
- 4 ¢ '

— erfordert aktive
Bodenpolitik der
Gemeinde




VLP-ASPAN YA

Aktive Bodenpolitik

= Gemeindeeigenes Land, allenfalls Bodenerwerb iiber
Ertrage aus der Mehrwertabgabe.

» Handlungsspielraum fiir die raumplanerisch sinnvolle
Zuweisung von Parzellen. Abtausch von Flachen.

= Allenfalls Landabgabe im Baurecht: Jahrliche Ertrage
aus Baurechtszinsen, grosse Einflussmaoglichkeiten
auf die Nutzung und Gestaltung der Grundstiicke.

VLP-ASPAN YA

-
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Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fiir
Confédération suisse Umwelt, Verkehr, Energie und Kommunikation UVEK

Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE

Regionale / iberkommunale Abstimmung:
Vorgaben im kantonalen Richtplan

*=.

Urs Wehrli, 2002: Kunst aufraumen

ZVR-Tagung 15. November 2013: Strategien zur Umsetzung der RPG-Teilrevision

Themen

1. Revidiertes RPG

2. Inhalte des kantonalen Richtplans zur regionalen /
Uberkommunalen Abstimmung

- Kantonale Raumentwicklungsstrategie
- Festlegung des Siedlungsgebiets
- Sicherstellung der Bauzonendimensionierung

3. Ausblick

Handlungsbedarf, Vorgaben und Umsetzungsinstrumente in der kantonalen Richtplanung
ZVR-Tagung, 15.11.2013 Claudia Guggisberg, Sektionschefin Richtplanung im ARE
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Handlungsbedarf, Vorgaben und Umsetzungsinstrumente in der kantonalen Richtplanung 3

ZVR-Tagung, 15.11.2013 Claudia Guggisberg, Sektionschefin Richtplanung im ARE

O Fur die Fragestellung relevante
Anderungen RPG

1. Keine Anderung der Kompetenzen Bund — Kantone
Kantone kommen noch starker in Verantwortung

Starkung kantonaler Richtplan im Siedlungsbereich

W N

Lage und Grésse der Bauzonen sind Uber die
Gemeindegrenzen hinaus abzustimmen.
(Art. 15 Abs. 3 R-RPG)

5. Richtplan legt fest, wie die Erweiterung der
Siedlungsflache regional abgestimmt wird.
(Art. 8a Abs. 1 Bst. a R-RPG)

Handlungsbedarf, Vorgaben und Umsetzungsinstrumente in der kantonalen Richtplanung 4
ZVR-Tagung, 15.11.2013 Claudia Guggisberg, Sektionschefin Richtplanung im ARE




¥  Mindestinhalte kantonaler Richtplan

Art. 6 R-RPG

1. Kantonale Raumentwicklungsstrategie

Raumkonzept

Ubrige Themenbereiche ‘ .
‘ ree Schweiz

Grundlagen

Anpassung RPV

Art. 4, 5, 5a, 30, 30a, 30b

Technische Richtlinien
Bauzonen

\ 3. Vorhaben mit gewichtigen Auswirkungen

Art. 8 Abs. 2 R-RPG

Handlungsbedarf, Vorgaben und Umsetzungsinstrumente in der kantonalen Richtplanung

ZVR-Tagung, 15.11.2013 Claudia Guggisberg, Sektionschefin Richtplanung im ARE

¥ Bauzonengrésse Kanton

g"eeadr']zgrzfﬂ‘:;' Bauzonenflachen Einwohner/innen +
pro Gemeinde- Wohn-, Misch-, und Beschéftigte in diesen
typ Zentrumszonen Zonen
(Uberbaut / nicht
tiberbaut) 22 Gemeindetypen BFS
EgS
Bauzonenfldchen || Massgebliche || ,Langzeit‘- Gewahltes Aktuelle Zahl
Wohn-, Misch-, und Bauzonen- Reserven Bevdlkerungs- Einwohner/innen +
Zentrumszonen flachenbean- in szenario Beschéftigte in diesen
(Uberbaut / nicht spruchung Uberbauten Zonen
Uberbaut) Bauzonen
Erwartete
Kantonale Einwohner/innen +
K o Beschaftigte in 15 Jahren
apazitat .
in diesen Zonen
Kantonale
Auslastung

Handlungsbedarf, Vorgaben und Umsetzungsinstrumente in der kantonalen Richtplanung

ZVR-Tagung, 15.11.2013 Claudia Guggisberg, Sektionschefin Richtplanung im ARE




U Kantonaler

kantonale Einwohner/ kantonale Auslastung
Kanton Nr. | Kanton Kapazitat Beschaftigte 2027 in Prozent (gerundet)
1]1ZH 1'899'257 2'003'354 105
2|BE 1'067'860 1'066'104 100
O|LU a4z7 ﬁ‘! 40 1 UOO 1UO
4|UR 36'975 36'293 98
5|82 165'015 166'938 101
6[OwW 34'705 38'063 110
7|NW 44'210 46'182 104
81GL 47'230 45'2901 96|
912G 159'170 153767 97
10[FR 343594 335'524 98]
1T SO 314938 315070 100
12|BS 261'814 286'231 109
13]BL 310'256 324'381 105
14| sH 99771 92700 [N e |
15| AR 49'249 50'137 102
16| Al 15'564 15'667 101
171SG 555'879 566'209 102
18|GR 250'050 240918 96
19| AG 748'331 792'826 106
20(TG 310'504 316'190 102
21Tl 449'809 428'313 95
22(VD 938'468 964'911 103
23[Vs 499'355 400'833
24 [NE 225'424 212'165
25|GE 719'817 768'766
26|JU 95'511 82'938
CH 10'070'651 10'200838

Rahmen Bauzonen

Einzonungen mit
Kompensation
= Umlagerung Bauzonen

Schwerpunkte der
Siedlungsentwicklung

Siedlungsgebiet und
Einzonungskriterien

Handlungsbedarf, Vorgaben und Umsetzungsinstrumente in der kantonalen Richtplanung
ZVR-Tagung, 15.11.2013 Claudia Guggisberg, Sektionschefin Richtplanung im ARE
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Urs Wehrli, 2002: Kunst aufraumen

Handlungsbedarf, Vorgaben und Umsetzungsinstrumente in der kantonalen Richtplanung
ZVR-Tagung, 15.11.2013 Claudia Guggisberg, Sektionschefin Richtplanung im ARE



¥  Kantonale Raumentwicklungsstrategie

Qo .
Die kantonale Raumentwicklungsstrategie

» st eine Gesamtschau / -strategie zur erwiinschten
raumlichen Entwicklung

« bildet den Rahmen fir die Siedlungsentwicklung

st Teil des Richtplans und behérdenverbindlich

- «

o~ - I i ~ ~ ,
ordnungskonzept fiir die Kantone im erweiterten Metropolitanraum Zdrich, 2013

Handlungsbedarf, Vorgaben und Umsetzungsinstrumente in der kantonalen Richtplanung 9
ZVR-Tagung, 15.11.2013 Claudia Guggisberg, Sektionschefin Richtplanung im ARE

¥  Raumtypen definieren

Die kantonale Raumentwicklungsstrategie

* unterscheidet verschiedene Raumtypen, z.B.
— Raumtypen
— Funktionale Rdume / Regionen
— Entwicklungsschwerpunkte und —achsen

‘?‘; 7
Handlungsbedarf, Vorgaben und Umsetzungsinstrumente in der kantonalen Richtplanung 10
ZVR-Tagung, 15.11.2013 Claudia Guggisberg, Sektionschefin Richtplanung im ARE




Y  Raumtypen definieren

Die kantonale Raumentwicklungsstrategie

* macht grobe Aussagen zur raumlichen Verteilung
der erwarteten Bevélkerungs- und Beschaftigten-
entwicklung innerhalb des Kantons, z.B.

— Raumtypen mit unterschiedlich starker
Zunahme oder Halten der Bevdlkerung

— Absolute oder prozentuale Aufteilung des
Wachstums auf Raumtypen / Regionen /
Gemeinden

Ort Einwohner 2000 Einwohner 2020

Zug 22 521 29 100
Oberageri 4 680 6 200
Unterageri 7 083 9 300
Menzingen 4217 5700
Baar 19 057 23 300
Cham 13 028 16 000
Hiinenberg 7 081 9 600
Steinhausen 8712 11 200
Risch 7153 9 800
Walchwil 3172 4300
Neuheim 1936 2 500
Kanton Zug 98 640 127 000

Handlungsbedarf, Vorgaben und Umsetzungsinstrumente in der kantonalen Richtplanung 11
ZVR-Tagung, 15.11.2013 Claudia Guggisberg, Sektionschefin Richtplanung im ARE

¥ Lage und Umfang Siedlungsgebiet

X NN SRS BTINSS SR BT " T
o Zeithorizont 25 - 30 Jahre ’
(<-> 15 Jahre fiur Bauzonen)

« Rahmen fiir Bauzonen, insb. Lage e
kinftiger Bauzonen
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Handlungsbedarf, Vorgaben und Umsetzungsinstrumente in der kantonalen Richtplanung 12
ZVR-Tagung, 15.11.2013 Claudia Guggisberg, Sektionschefin Richtplanung im ARE



U  Festlegung des Siedlungsgebiets

* Drei Varianten sind zur Festlegung des
Siedlungsgebiets gemass Leitfaden mdglich:

— Varianten A und B mit Text und Karte
— Variante C mit Text (quantitative
Umschreibung)

« Stellen das zukiinftig bendtigte Siedlungsgebiet
im Kanton dar

* Nehmen Bezug zur kantonalen
Raumentwicklungsstrategie

* Geben Vorgaben/Kriterien zur spateren
Anpassung des Siedlungsgebiets

Handlungsbedarf, Vorgaben und Umsetzungsinstrumente in der kantonalen Richtplanung 13
ZVR-Tagung, 15.11.2013 Claudia Guggisberg, Sektionschefin Richtplanung im ARE

Y  Festlegung des Siedlungsgebiets (2)

» Variante A: Abschliessend umgrenzter Perimeter des
Siedlungsgebiets

Siedlungsgebiet:

Bauzone

Siedlungserweiterungsgebiet

« Variante B: Bauzonen und symbolische Darstellung der wesentlichen
Siedlungsentwicklung

Bauzone
Richtung der wesentlichen Siedlungsentwicklung

Siedlungstrenngartel

I

Siedlungshegrenzungslinie

Handlungsbedarf, Vorgaben und Umsetzungsinstrumente in der kantonalen Richtplanung 14
ZVR-Tagung, 15.11.2013 Claudia Guggisberg, Sektionschefin Richtplanung im ARE



v Slcherstellung Bauzonendlmensmnlerung

AT, ] aetTERYEE NS

/e Krlterlen fur Neueinzonungen, z.B.
— Erschliessungsgute MIV/6V/LV
— grésstmoégliche Schonung FFF

— Verdichtungspotenzial ist zu x%
ausgeschopft, usw.

I ey P .

im Rahmen Raumentwicklungsstrategie
und Siedlungsgebiet

* Massnahmen zur Umlagerung von
Bauzonen

« Massnahmen zur Verdichtung in
bestehenden Bauzonen

| EERE PR LONTC A W VA ZE S

Handlungsbedarf, Vorgaben und Umsetzungsinstrumente in der kantonalen Richtplanung 15
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U Vorgehen fiir die iberkommunale
Abstlmmung festlegen

L TS

{ e Bezelchnung von ,,Zusammenarbelts-
~ rdumen“ oder Mandat an bestehende
Regionen

= I

* Nutzen-Lasten-Ausgleichssysteme
(= Modellvorhaben)

’ -
st
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Das Ganze ist mehr als die Summe
Sei ner TEi Ie Aristoteles
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Urs Wehrli, 2011: Die Kunst, aufzurdumen

Handlungsbedarf, Vorgaben und Umsetzungsinstrumente in der kantonalen Richtplanung
ZVR-Tagung, 15.11.2013 Claudia Guggisberg, Sektionschefin Richtplanung im ARE



'WIRTSCHAFTSREGION MIT LEBENSQUALITAT

Vorgehensweise und Umsetzungsspielrdume aus der Sicht eines
Regionalen Entwicklungstragers

Ein Werkstattbericht aus der Region Sursee-Mittelland
Beat Lichtsteiner, Geschaftsfihrer RET Sursee-Mittelland

camiy , & = '-‘:if“;*
== _Strategien zur Umsetzung.der RPG-Teilrevision . -
~: ZVR-Tagung, Freitag;15. November 2013

WIRTSCHAFTSREGION MIT LEBENSQUALITAT

Rahmenbedingungen und Spielrdume — Organisation
Raumliche Entwicklung in der Region

Wirkung erzielen im politischen Umfeld

Kritische Erfolgsfaktoren

Fazit

SURSEE-MITTELLAND




S U RS E E" M ITTE LLAN D WIRTSCHAFTSREGION MIT LEBENSQUALITAT

Kantonaler Richtplan Luzern 2009

Rahmenbedingungen fir die
Schaffung von Entwicklungstragern

Gebiete der regionalen
Entwicklungstrager

= = Luzem Agglomeration
w == Luzem Mitteliand

® = Luzem West

® @ Luzem Seetal

SURSEE-MITTELLAND
LUZERNI®
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S U RS E E' M ITTE LLAN D WIRTSCHAFTSREGION MIT LEBENSQUALITAT

Raumentwicklungsstrategie des Kantons

LUZERNE
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RET Sursee-Mittelland

Gemeindeverband
Grindung 2009
17 Gemeinden
60’000 Einwohner

Starker Wirtschaftsraum
Hohe Lagegunst

Unterschiedliche Raumpotenziale

SURSEE-MITTELLAND

LUZERN:
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Vertrauenskultur starken — Konsens finden
Der RET ist keine Staatsebene...

...aber gut vernetzt

Netzwerke

Arbeiten mit Netzwerken
= Raumentwicklung
Wirtschaft

Kultur Bildung Sport

Formale Struktur

= Natur Umwelt Energie ) i
g ,d‘"."' e ou\el“'\“\

= Politik -

SURSEE-MITTELLAND Wirkung
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Raumliche Entwicklung
Zwei Projektperimeter mit verschobenen Zeitplanen

SURSEE-MITTELLAND

LUZERN
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" “Stadtregion Sursee Plus .. .-20°000 Einwohner
B Sy G e B Lo 6 Gemeinden

Hohe Lagegunst
Starker Wirtschaftsraum

SURSEE-MITTELLA

LUZERN
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Hohe Lagegunst'

Unterschiedliche Raumpotenzialel

SURSEE-MITTELLAND

WIRTSCHAFTSREGION MIT LEBENSQUALITAT

Sursee Plus

Ziel:

SURSEE-MITTELLAND

UZERNI

IRTSCHAFTSREGION MIT LEBENSQUALITAT
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SURSEE-MITTELLAND

Sursee Plus
Konzept fiir die kc

Stand:

= Politischer Findu
Konzept verabs
Vereinbarungen 7
11 Umsetzungsy
6 Projekte prioris

SURSEE-MITTELLAND

LUZER

WIRTSCHAFTSREGION MIT LEBENSQUALITAT

Sursee Plus

Priorisierte Umsetzungs

Entwicklung Ba . ',‘::
Entwicklung “” Z(
Entwicklung Arbeits

5
C"‘-J- -
NN

Teilrichtplan Ve ;{:’5 AR

A . 5 e
Aufwertung Surer r‘f m

(L] ."l - '_f . 0
Uberkommunal a
Mandat Zentrumse

SURSEE-MITTELLA

WIRTSCHAFTSREGION MIT LEBENSQUALITAT
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Sursee-Mittelland
Konzept fiir die rai

Ziele:
= Regional koordin
= Gemeindeubergr
= Abstimmung vo '

SURSEE-MITTELLAND

LUZERN

WIRTSCHAFTSREGION MIT LEBENSQUALITAT
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Sursee-Mittelland
Konzept fiir die raumliche Entwicklung

SURSEE-MITTELLAND

LUZERNI
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Wirkung und Verbindlichkeiten erzielen im politischen Raum

= Grundlage fur Erfolg ist in jedem Fall der Konsens
= Starke prozessorientierte Arbeitsweise

Kommunikation ist nicht was man ausspricht, sondern wie man
verstanden wird.

SURSEE-MITTELLAND

LUZERNE
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= Die unterschiedlichen Bediirfnisse, Angste und Erwartungen
der Akteure kennen

= Vertrauen schaffen

= Perspektiven und Chancen aufzeigen
(Wachstum Vor- und Nachteile — Sprungfixkosten)

= Begleitprojekt Chancenausgleich (Machbarkeitsstufe)

SURSEE-MITTELLAND
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CHAFTSREGION MIT LEBENSQUALITAT

S U RS E E' M ITTE LLAN D WIRTSCHAFTSREGION MIT LEBENSQUALITAT

Konsensfindung als festes Projektelement einbauen

DV
Fra_sident RET Echoraum
Gemeindevertreter Pras. NW Politik

Pras. NW Wirtschaft
NW- Aus. Raumentw
Pras. NW Natur, U, E
Pris NW Kultr, S, B
Vertretung rawi
Vertretung vif
Vertretung VVL
Vertretung VCS

I 2012 I 2013 I 2014 I 2015

Bereinig. /

' Umsetzung

Strassenbauprogr. 15/18

Team-
auswahl

SURSEE-MITTELLAND

LUZERNI
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SURSEE-MITTELLANE

Verbindlichkeiten schaffen

Technische Instrumente fiir den RET Sursee-Mittelland

Vereinbarungen

Konzepte

Teilrichtpléne
Projekte

SURSEE-MITTELLAND
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WIRTSCHAFTSREGION MIT LEBENSQUALITAT

Regionale Zukunftskonferenz

SURSEE-MITTELLAND

LUZERNI
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SURSEE-MITTELLA

CHAFTSREGION MIT LEBENSQUALITAT

Stadt und Land — gemeinsam stark

TSREGION MIT LEBENSQUALITAT

SURSEE-MITTELLAND

LUZERNI
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Netzwerk Politik
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Erfolgsfaktoren und Stolpersteine — Erkenntnisse

= Allianzen bilden — Arbeiten mit Netzwerken schafft Vertrauen
und bildet eine solide Basis fur tragfahige Projekte

= Umgang mit Top-down und Bottom-up
= Prozessorientiertes Arbeiten
= Sorgféltige Projektentwicklung

= \Wettbewerb unter den Gemeinden
= Stadt und Land — Nutzen und Lasten

Struktur- und Chancenéangste

SURSEE-MITTELLAND

LUZERNKG
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Fazit

Erfolg und Wirkung im politischen Raum aktiv begiinstigen

= Sorgfaltige Projektentwicklung — Vorprojektphase
= Einbezug der Akteure

= Gezielte Massnahmen im Policy Bereich

= Einbezug von weiteren Akteuren

= Nicht output sondern outcom produzieren durch
prozessorientierte Arbeitsweise und Konsensfindung

= Raumliche Entwicklung nicht als reines Raumplanungsprojekt
designen sondern als Entwicklungsprojekt mit starker
politischer Akzentuierung

SURSEE-MITTELLAND

LUZERNI
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Am gleichen Strick ziehen...
...und dabei moéglichst in die selbe Richtung
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Lucerne University of
Applied Sciences and Arts

HOCHSCHULE
LUZERN

Wirtschaft

ZVR-Tagung

Gemeindeiibergreifende Nutzungsplanung
(GNP)

Eine kritische Wiirdigung bisheriger Modellvorhaben
in der Schweiz

Jurg Inderbitzn, IBR

Luzern 3. November 2013

——
EFQME
FH Zentralschweiz Recognized for excelena

Hochschule Luzern
Wirtschaft

Inhaltlicher Aufbau

1. Die Dringlichkeit gemeindelbergreifender
Nutzungsplanung

2. Erfahrungen aus den Modellvorhaben des ARE
3. Zwei konkrete Beispiele

4. Die Bedeutung eines Nutzen-Lasten Ausgleich-
systems flr die GNP

5. Kritische Betrachtungen zum Lastenausgleich
6. Empfehlungen

Folie



Hochschule Luzern
Wirtschaft

Die Dringlichkeit gemeindeubergrei-
fender Nutzungsplanungen

« Die gemeindelbergreifende Nutzungsplanung
ist schon seit den 80er Jahren ein Thema der
Raumplanung

« Je grosser der Perimeter, desto mehr Spiel-
raume bestehen flir zweckmassigen
Flachenzuweisungen

« Die absehbar restriktiver werdende Praxis bei
Neueinzonungen verlangt nach tUberkommu-
nalen Lésungen

Folie 3, 3. November 2013

Hochschule Luzern
Wirtschaft

Erfahrungen aus den Modellvorhaben
des ARE (1)

« Zwischen 2007 und 2011 unterstltzte das ARE
8 Projekte, in welchen Erfahrungen zur ge-
meindelbergreifenden Nutzungsplanung (GNP)
mit Nutzen-Lastenausgleich gewonnen wurden

« Bei einem der 8 Projekte resultierte eine
uberkommunale Losung auf der Ebene der
Nutzungsplanung

Folie 4, 3. November 2013



Hochschule Luzern
Wirtschaft

Erfahrungen aus den Modellvorhaben
des ARE (2)

Région de |I'Entre-deux-Lacs

o =~ =~

Cornaux Cressier Enges Le Landeron Ligniéres

PLAN DIRECTEUR REGIONAL

Microrégion Haute-Sorne
Freiraumkonzept Birsstadt Case postale 313

23. Dezember 2009 2854 Bassecourt

Projektantrag Modellvorhaben nachhaltige Raumentwicklung
Bauland-Info-Pool Eigenamt

Folie 5, 3. November 2013

Hochschule Luzern
Wirtschaft

Erfahrungen aus den Modellvorhaben
des ARE (3)

Regionale Arbeitszone RAZ Thal -
Uberkommunale Nutzungsplanung

von Arbeitszonen in der

Anderung Gesamt- und Bauzonenplan Balsthal und Laupersdorf .
Agglomeration Thun

|
i
Projektinformation

Vallon du Nozon 7
Systéme de compensation &
Agglomerationskonferenz Langenthal des charges et avantages G

Version approuvée par les commune es

5 octobre 2011

Arbeitsregion Langenthal

Gemeinsame Bodenpolitik mit Mehrwertprojekt i



Hochschule Luzern
Wirtschaft

Erfahrungen aus den Modellvorhaben
des ARE (4)

« Ohne Not oder Zwang ist der politische Wille zur
GNP gering

« Viele Projekte sind auf die Ebene der
Richtplanung ausgewichen

« Im Bereich , Arbeiten" ist eine GNP einfacher
realisierbar als im Bereich ,Wohnen"

« Je kleiner der Zahl der beteiligten Partner, desto
eher lasst sich GNP realisieren

« Es braucht den Mut zu einfachen Lésungen

Folie 7, 3. November 2013

Hochschule Luzern
Wirtschaft

Beispiel
Regionale Arbeitsplatz-Zone Thal (1)

Monale Arbeitszone Thal

Folie



Hochschule Luzern
Wirtschaft

Beispiel
Vallon du Nozon (VOTERR)

Principe de péréquation

Bofflens Centre local Bofflens Centre local

1= |

4’000 m? 10’000 m? 4’000 m? 5’000 m?
200.-- 3- 200-- 3.--

6’000 m? 6’000 m? 5’000 m?
120.-- 3.- 300.-
1’520°000.- 30’000.- 818’000.-- 1’515’000.-

Hochschule Luzern
Wirtschaft

Die Bedeutung eines Nutzen- Lasten-
Ausgleichs bei GNP - Losungen

 Ohne das ,Sicherheitsventil® eines NLA wird der
Wille, sich auf GNP Diskussionen einzulassen,
nicht gegeben sein

» Der griosste Nutzen von NLA-Systemen liegt in
deren Anklndigung

 NLA als eine notwendige, aber nicht hinreichen-
de Voraussetzung

« Die Diskussion um einen allfalligen
Lastenausgleich verliert im Projektverlauf an
Bedeutung

Folie 10, 3. November 2013



Hochschule Luzern
Wirtschaft

Kritische Betrachtungen zum Lasten-
ausgleich

» Fragen zur Verhaltnismassigkeit des auszugleichen-
den Nachteils

« Wenn die Last in Form von zusatzlich anfallenden
Kosten entsteht, ist ein Ausgleich unproblematisch

* Problematisch ist der Ausgleich von Lasten in Form
von Beeintrachtigungen der Standortattraktivitat

« Wie reell ist die Last, welche durch einen Verzicht
auf Entwicklungspotenziale entsteht?

« Ruckwirkungen von NLA- Systemen auf den
innerkantonalen Finanzausgleich

Folie

Hochschule Luzern
Wirtschaft

Folgerungen / Empfehlungen (1)

» Eine regional optimierte Nutzungsplanung kann
nicht alleine auf freiwilliger Basis zwischen den
Gemeinden vereinbart werden. Es braucht klare und
verbindliche Eckwerte auf Ubergeordneter Ebene

« Die Begrundung hierflr liegt nicht nur beim Willen,
sondern auch beim damit verbundenen Aufwand
bezuglich Prozess und Vereinbarungen

* Mit GNP kdénnen im Einzelfall punktuelle Optimie-
rungen erreicht werden

« Hierzu sind einfache Lésungen mit wenigen Part-
nern und pauschalisierten Abgeltungen anzustreben

Folie



Hochschule Luzern
Wirtschaft

Folgerungen / Empfehlungen (1)

Folie

Ein gerechter Nutzen- Lasten Ausgleich ist von
Beginn weg in Aussicht zu stellen, auch wenn sich
seine Bedeutung im Projektverlauf verflichtigen
kann

Die Bedeutung der ungleichen Nutzen- und
Lastenverteilung wird in politischen Diskussionen
eher Uberschatzt
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Die Mehrwertabgabe
aus okonomischer Sicht

ZVR-Tagung Emmenbriicke
15.November 2013

Dr. Patrik Schellenbauer

Avenir Suisse



Okonomische Sicht auf die Mehrwertabgabe

— Der Mehrwert von Land durch Einzonung entsteht durch einen
administrativen Akt, keine 6konomische Wertschopfung (Produktion)

» okonomisch gesehen ist dies eine Rente

> falls keine Opportunitatskosten = «unverdientes» Einkommen
— Bei Einzonung Preissprunge von 10 CHF/m? auf 100 - 1°500 CHF/m?

— Preissprung wird durch das bauerliche Bodenrecht verstarkt:
Preise fur Landwirtschaftland kanstlich nach unten reguliert

— Einzonungsfahiges Land gehort vorwiegend Landwirten und damit
profitiert nur eine kleine Minderheit der Bevolkerung

ravenir'suisse! ZVR PS/15.11.13



Asymmetrische Anreize untergraben die Raumplanung

— Bei Ruckzonungen muss die Wertminderung hingegen vom Staat
entschadigt werden

» Asymmetrie zwischen privatem Planungsmebrwert und sozialem
Planungsminderwert

» Geringere Rente reduziert politischen Druck auf die Gemeinden, neues
Bauland einzuzonen (weniger Anreiz zum «Rent-seeking»)

> Allerdings bleibt mit der Grundsttickgewinnsteuer ein starker Anreiz
erhalten

ravenir'suisse! ZVR PS/15.11.13



Die Bodenrente wird durch die Nachfrage bestimmt

— Bodennachfrage wird durch die
Zahlungsbereitschaft (ZB) der
Kaufer bestimmt

Bodenpreis
N

Nachfrage

— 7B =erwartete Ertragsstrome
aus der besten Nutzung
-> bestes Projekt

— Nachfrage andert sich durch
Mehrwertabgabe nicht

— Uberwalzung auf Kaufer
_____ Preis IW.Land == = - schwierig, solange Angebot
> unelastisch ist (bei grossen
Flache Springen)

ravenir'suisse! ZVR PS/15.11.13



Angebot wird nur wenig tangiert

— Neueinzonungen (600 ha/Jahr) machen nur ca. 2% der vorhandenen
Baulandreserven aus (30-40°000 ha)

> Geringer Mengeneffekt

— Bei Teilabschopfung (20-30%) kein starker Effekt auf die Bereitschaft zur
Einzonung und das zusatzliche Angebot zu erwarten

» schmalert vor allem die Rente des Verkaufers
> Der Preiseffekt der Bauzonenreduktion durfte eher gering sein

— Riuckgezont wird vor allem dort, wo viel Bauland und geringe
Nachfrage

— an zentrumsnahen Lagen mit hohen Preisen sind Einzonungen
weiter moglich

— Aber: Preisanstieg in der Peripherie ware eigentlich notig!

ravenir'suisse! ZVR PS/15.11.13



Grosste Herausforderung: Fehlallokation der Bauzonen

— Schweizer Bauzonen sind auf eklatante Weise fehlplatziert
— Vorhandene Bauzonen reichen fir weitere 1-2 Mio. Einwohner
— In peripheren, schlecht erschlossenen Lagen massive Uberdimensionierung

— An zentralen, gut erschlossenen Lagen ist Bauland knapp

— Uberbauung peripherer Bauzonen erzeugt externe Folgekosten
— Uberangebot sorgt fiir billiges Bauland und Sog in die Peripherie
— Fixe Kosten: Erschliessungsinvestitionen (staatlich subventioniert)

— Laufende Kosten: zusatzliche Mobilitatsnachfrage (auch subventioniert)

» Verschiebung der Bauzonen ware 6konomisch verntnftig
— Mehrwertabschopfung bei Einzonungen, Kompensation bei Rickzonungen

— Mechanismus zum Abtausch von Eigentumsrechten notig

ravenir'suisse! ZVR PS/15.11.13



Fehlplatzierte Bauzonenreserve

Auf den verfiigbaren Baulandreserven in der Schweiz kin- 20 Jahren das Angebot. Der Rest des Landes ist weitgehend
nen weitere zwei Millionen Menschen wohnen. In Gemeinden orange, d.h., dort gibt es mehr Bauland als in den ndchsten
mit weissen Punkien —meist nahe der grossen Stddte —iiber- 20 Jahren benitigt wird. Diese Bauzonen sind gemdiss Raum-
steigt die erwartete Nachfrage nach Bauland in den ndchsten planungsgeseiz tiberdimensioniert.

Quelle: ARE, Fahrlinder & Partner
ravenir'suisse’ VR PS/15.11.13




Wie sich die Kosten der Auszonung eingrenzen lassen

— Klarung, welche Auszonungen entschadigungspflichtig sind
— Ausgezont wird dort, wo Bauland billig ist; Eingezont, wo es teuer ist
— Zeitliche Streckung des Auszonungsprozesses

— Anreize zur freiwilligen Auszonung
— Landwirtschaftliche Direktzahlungen auf Bauland streichen (AP 2014-17)

— Besteuerung von Bauland nach Verkehrswert statt landwirtschaftlichem
Nutzwert (weniger als die Halfte der Kantone praktizieren dies)

— Folgen der Zweitwohnungsinitiative
— Substantieller Teil der uberdimensionierten Bauzonen liegt im Berggebiet
— Dort wird Bauland durch die Zweitwohnungsinitiative entwertet

— Andererseits steigt der Grad der Uberdimensionierung (15-Jahresbedarf)

ravenir'suisse! ZVR PS/15.11.13



Knackpunkt Umsetzung

— Fehlplatzierte Bauzonen grosste Altlast der Schweizer Raumplanung
— Mehrwertabgabe als wichtiger Schlassel zur Verschiebung
— Abschopfung von 20-30 % bei Einzonungen scheint legitim

— Auch Abschopfung von Auf- und Umzonungen, aber nicht so viel, dass
Anreize zur Verdichtung untergraben werden

— Exante temporare Zweckbindung der Einnahmen aus der
Mehrwertabschopfung fiir Auszonungen

» Kantonale Fonds fir Mehrwertausgleich zwischen Gemeinden

ravenir'suisse! ZVR PS/15.11.13



Zielkonflikt: Nur zwei der Ziele sind erreichbar

Raumordnung und haushalterische Bodennutzung

Wohnraum- Wachstum
versorgung

ravenir'suisse! IVR PS/15.11.13



Strategien zur Umsetzung der RPG-Teilrevision

s LUZERN

Zur Verankerung und Ausgestaltung
der Mehrwertabgabe
in der kantonalen Gesetzgebung

ZVR-Veranstaltung 15. November 2013

s ——LUZERN

1. Mehrwertabgabe im Bundesrecht

2. Bundesrechtlicher Rahmen
— Mindestvorgaben
— Fristen
3. Gestaltungsspielraum Kantone

4. Ausblick



Mehrwertabgabe im Bundesrecht

4
X §
L
N
=

— Bundesrat

= Teilrevision
= Beschrankung auf Siedlungsentwicklung
= keine Regelungen zur Mehrwertabgabe

K
LUZERN

— Parlament

= Beratung wahrend rund 2%2 Jahre
= Standerat als Erstrat

— 1. Beschluss Standerat (28. September 2010)

= Mehrwertabgabe, Mindestsatz 25% auf Einzonungen
= (Auffang)Regelung Bundesrecht, wenn Kantone
innert 2 Jahren keine eigene Normierung

Mehrwertabgabe im Bundesrecht

Z
o N
L
N
—

— 1. Beschluss Nationalrat (29. September 2011)
= Streichung Mehrwertabgabe

Zs
=
=
=

Beschluss Standerat (15. Dezember 2011)

Mehrwertabgabe, Mindestsatz 20% auf Einzonungen
Anrechnung an Grundstiickgewinnsteuer
5-Jahresfrist fiir Regelung durch Kantone, bei
ungenutztem Ablauf keine neuen Bauzonen

— 2. Beschluss Nationalrat (1. Marz 2012)

Anderung Mehrwertabgabe
Kiirzung bei Erwerb Ersatzliegenschaft
(landwirtschaftlich, gewerblich, industriell)

43



Mehrwertabgabe im Bundesrecht
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Beschluss Stianderat (30. Mai 2012)

Anderung Mehrwertabgabe
Kiirzung nur bei Erwerb einer landwirtschaftlichen
Ersatzbaute zur Selbstbewirtschaftung

KANTON|
LUZERN'

38 W

— 3. Beschluss Nationalrat (31. Mai 2012)
Zustimmung

4

Bundesrechtlicher Rahmen

— Mindestvorgaben

= Ausgleich Planungsvorteile bei Einzonungen
(neu und dauerhaft Bauzone)
= Abgabesatz von minimal 20%

4.
o &
L
N
N:r

v

Filligkeit bei Uberbauung oder Veriusserung

= Verwendung der Einnahmen
(Finanzierung Auszonungen und weitere
Massnahmen der Raumplanung)

= Kiirzung bei Erwerb einer landwirtschaftlichen
Ersatzbaute zur Selbstbewirtschaftung
= Gewinnabzug bei Grundstiickgewinnsteuer
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Bundesrechtlicher Rahmen

Z =
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— Fristen

= 5 Jahre ab Inkrafttreten der RPG-Anderung
(Frithling 2019)

= danach:
Verbot Ausscheidung neuer Bauzonen, bis
Mehrwertausgleich geregelt

Gestaltungsspielraum Kantone

Z =
o &
T
N
W

—Abgabesatz bei Einzonungen

= 20% oder mehr

= Bedarfsklarung, namentlich mit Blick auf
Finanzierung von Auszonungen

Vermeidung der Hortung

Zusammenhang mit Einnahmenverwendung
Abstimmung auf allfdllige Abgabe fiir Um- und
Aufzonungen

448

— Abgabetatbestdande

= nur Einzonungen oder auch Um- und Aufzonungen
= keine Fehlanreize
= Zusammenhang mit Einnahmenverwendung



Gestaltungsspielraum Kantone

Z =
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—2Abgabesatz bei Um- und Aufzonungen

= Abstimmung auf Abgabe fiir Einzonungen

= Zusammenhang mit Einnahmenverwendung und
Ertragszufluss

= keine Fehlanreize

= Spielraum Gemeinden

K

LUZERN'

— Falligkeit
= Verausserung: Wenig Spielraum
= Uberbauung: Baueingabe, Baubewilligung,
Rechtskraft, Bauabnahme, Bezug
= Abgabeerhebung nicht vor Geldzufluss

Gestaltungsspielraum Kantone

—Einnahmenverwendung

= Finanzierung Auszonungen

= weitere Massnahmen der Raumplanung:
Aufwertung offentlicher Raum, Parke und
Griinanlagen, Infrastrukturanlagen,
Bodenkartierung und -aufwertung (FFF),
gemeinnitziger Wohnungsbau usw.

w——LUZERN

— Ertragszufluss

= Kanton und/oder Gemeinden

= Zusammenhang mit Abgabesatz,
Abgabetatbestanden und Einnahmenverwendung

= Ausgleich uber Gemeinden hinweg bei Auszonungen
(-> Ausgleichs- oder Spezialfinanzierungsfonds ?)

10



Gestaltungsspielraum Kantone

Z =
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—Anrechung

= Grundstiickgewinnsteuer: Abzug beim
Grundstiickgewinn

=~ Einkommenssteuer: Gleichbehandlung

= Vermogenssteuer, Finanzausgleich

= Kosten landwirtschaftliche Ersatzbaute

K

LUZERN'

— Abgabenbefreiung

= Subjekt: Kanton, Gemeinden, weitere
= Freigrenze: Missverhaltnis (30'000, 50'000 oder
100'000 Franken)

11

Gestaltungsspielraum Kantone

Z =
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—>VMerfahren

= Veranlagungsbehorde

= einfache Veranlagung (Ermittlung Mehrwert,
Abziige usw.)

= Rechtsschutz

— Fristen

= Ausschopfung Ubergangsfrist
= Abstimmung mit anderen Kantonen
(inhaltlich und zeitlich)

12
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-y Ausblick

— Versachlichung erforderlich

= Planungswert = "Rente"
= kein Allheilmittel
= Vermeidung falscher Anreize

— Bund: Mindestvorgaben statt Auffangregelung

— Spielraum Kantone trotz Vorgaben Bund

= erhebliche Gestaltungsmoglichkeiten
= kontroverse Auffassungen
= erheblicher Aufwand

13



