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Vortrag

des Regierungsrates an den Grossen Rat

zur Anderung des Baugesetzes und des Dekrets lUiber das Baubewilligungsver-
fahren

1. Zusammenfassung

Die letzte umfassendere Revision der bernischen Baugesetzgebung erfolgte 2009 im Rahmen
einer Anderung des Koordinationsgesetzes (KoG) und des Baugesetzes (BauG).! Seither sind
zwar punktuell Anpassungen im BauG? und im BewD? vorgenommen worden, es bes aber
aufgrund diverser Anpassungen im Ubergeordneten Recht, mehrerer parlamentaris \Vor-
stdsse, der Rechtsprechung sowie Anliegen aus der Praxis umfassender gesetzi ischer

Handlungsbedarf. Mit dieser Vorlage erfolgen die nétigen Anpassungen auf Gese - und
Dekretsstufe. Die Anderungen betreffen unterschiedliche Regelungsbereiche fassen
insbesondere auch materielle (Neu-)Regelungen. Kernstlick der Vorlage bil bei die Um-
setzung der am 3. Marz 2013 von Volk und Standen angenommene& ng des eidge-
nossischen Raumplanungsgesetzes (RPG*), mit der die Bundesv zur haushalteri-
schen Nutzung des Bodens prazisiert wurden. In diesem Sinn tra e@ntlich die Regelun-

gen zu den Fruchtfolgeflachen, die Neuregelung der Mehrwerta ng, die Regelung der
Sicherung und Férderung der Baulandverflgbarkeit und die ierung der Bestimmun-
gen zu den besonderen Bauten und Anlagen sowie den_Spielflachen und Aufenthaltsberei-
chen zur angestrebten Siedlungsentwicklung nach Inn #Gewisser Anpassungsbedarf
ergibt sich zudem aufgrund der am 11. Marz 2012 und Stdnden angenommenen

Volksinitiative ,Stopp dem uferlosen Bau von Zweit nungen“ (Zweitwohnungsinitiative),
wobei der Regelungsbedarf in diesem Bereich angesiehts der schwebenden Bundesregelung
im Rahmen der vorliegenden Gesetzgebun vision nicht abschliessend geklart werden
kann.

2. Anlass fir die Revision 6
\ s Recht

e"Anderung des RPG enthélt im Bereich Mehrwertabschdp-
teilweise verscharfte Vorgaben und andererseits einen Gesetz-

fung einerseits prazisiert 1
gebungsauftrag an die ‘Kan , der innert funf Jahren nach der Inkraftsetzung der Anderung
umzusetzen ist. Hé@ ton diese Frist nicht ein, ist die Ausscheidung neuer Bauzonen in

2.1 Anpassungen an liber
Die am 3. Marz 2013 beschlos

diesem Kanton ssig. Fur den Kanton Bern besteht somit angesichts des drohenden
Einzonungsver. esetzgeberischer Handlungsbedarf, zumal die bisherige bernische Rege-
lung zur M tabschopfung den neuen Bundesvorgaben nicht mehr entspricht. Weiter
ergibt sic em revidierten RPG im Zusammenhang mit der Férderung der Verfligbarkeit
von u%esetzgeberischer Handlungsbedarf, indem das kantonale Recht einerseits die

Baula rflissigung notwendigen Massnahmen bezeichnen und andererseits die rechtli-
ch dlage flr eine gesetzliche (angeordnete) Bauverpflichtung samt entsprechenden
Sanktionen schaffen muss (Art. 15a RPG). Regelungs- und vor allem Prazisierungsbedarf
besteht darliber hinaus auch im Bereich (des Schutzes) der Fruchtfolgeflachen (Ziff. 3.3). Ge-
ringflgiger Anpassungsbedarf besteht sodann im Zusammenhang mit den neuen bundes-
rechtlichen Vorgaben zu den Solaranlagen in Artikel 18a RPG (Ziff. 3.24).

L Vortrag des Regierungsrates an den Grossen Rat vom 30.4.2008 betreffend das Koordinationsgesetz (KoG) und
das Baugesetz (Anderungen), Tagblatt des Grossen Rates 2008, Beilage 30. Diese Anderungen sind am 1.9.2009
in Kraft getreten (BAG 09-64).

2 Anderung vom 24.3.2010 (BAG 10-75); Anderung vom 15.5.2011 (BAG 11-91); Anderung vom 16.6.2011 (BAG
11-116).

3 Anderung vom 26.1.2010 (BAG 10-84 Il); Anderung vom 17.3.2010 (BAG 11-90).

4 Bundesgesetz vom 22.6.1979 (iber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG); SR 700
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Im Bereich der Zweitwohnungen sind im Hinblick auf die Sicherstellung eines ausgewogenen
Verhaltnisses von Erst- und Zweitwohnungen gewisse Prazisierungen vorzunehmen (Ziff.
3.17). Zum einen sind Kanton und Gemeinden schon aufgrund des geltenden Bundesrechts
gehalten, geeignete Massnahmen zur Beschrankung der Zahl neuer Zweitwohnungen, zur
Forderung der Hotellerie und von preisglnstigen Erstwohnungen und zur besseren Auslas-
tung von Zweitwohnungen zu ergreifen (Art. 8 Abs. 2 und 3 RPG und Ubergangsbestimmung
vom 17.12.2010, in Kraft seit 1.7.2011). Zum anderen sind mit der Annahme der Zweitwoh-
nungsinitiative am 11. Marz 2012 neue — verscharfte — Vorgaben fir den Bau von Zweitwoh-
nungen in Kraft getreten, die zum Teil im kantonalen (und kommunalen) Recht zu konkretisie-
ren sind.

Schliesslich sind seit der letzten umfassenderen Revision der bernischen Baugesetzgebung
verschiedene weitere Anderungen im iibergeordneten Recht erfolgt, die im kantonal echt
umgesetzt werden miuissen. Dies betrifft beispielsweise die Harmonisierung der B riffe
(Ziff. 3.1), das Bauen ausserhalb der Bauzone (Ziff. 3.18) oder das hindernisfre@ n (Ziff.
3.11).

2.2 Praxis und Rechtsprechung

Gesetzgeberischer Handlungsbedarf besteht aufgrund von in der Praxi in der Recht-
sprechung festgestellten Mangeln oder Liicken in der geltenden Ges%ung. Dies betrifft
n (Ziff. 3.7), zur Erd-

namentlich die Regelungen zu den Spielflachen und Aufenthalts [
bebenvorsorge (Ziff. 3.10), zum Rechtsmittelverfahren (Ziff. 3. @?Ianungszone (Ziff.
%n Bauten und Anlagen —
ung in Zonen mit Pla-

au, Deponie, Transporte (Ziff.
er (Ziff. 3.4), zur Denkmalpfle-
und zum Bussenwesen (Ziff.

3.16), zu den Einkaufszentren (Ziff. 3.8), zu den Ubrigen bes
insbesondere den Hochh&ausern — (Ziff. 3.9), zur Uberba
nungspflicht (Ziff. 3.19), zur Regionalplanung (Ziff. 3.2
3.12), zur Kommission zur Pflege der Orts- und Landsc
ge (Ziff. 3.5), zum besonderen Landschaftsschutz
3.15).

Die elektronische Abwicklung des Baubewill%verfahrens (E-Bawu) ist in der Praxis seit
langerem ein Bedurfnis. Auch wenn die isierung von E-Bau im Kanton Bern aufgrund
verscharfter Sparvorgaben vorlaufig sisti ibt, soll die Gelegenheit genutzt werden, um im
Rahmen der vorliegenden Bau iSi uf Gesetzesstufe die nétigen Bestimmungen zu
schaffen, damit das elektronisch illigungsverfahren zu gegebener Zeit rasch und
ohne grosseren gesetzgeberi wand eingefuhrt werden kann (Ziff. 3.13).

=

2.3 Politische Auftra

2.3.1  Wirtschaf

Zur Umsetzu

egie 2025

)

hs konkreten Massnahmen beschlossen. Demnach soll u.a. die Rolle des
Kantons Raumplanung gestarkt werden, um die Voraussetzungen fir eine bessere
icklung von Bevdlkerungszahl und Wertschépfung zu schaffen. Dies bedingt, dass der
Kanto rmehrt eine gestaltende Rolle wahrnehmen und raumplanerische Entwicklungen
proaktiv anstossen kann. Die Starkung der Rolle des Kantons in der Raumplanung, die auch
eines der Ziele der am 3. Marz 2013 angenommenen RPG-Revision 1. Etappe ist, erfolgt in
erster Linie im Rahmen der kantonalen Richtplanung. Die vorliegende Revision beschrankt
sich deshalb bewusst darauf, die gesetzlichen Rahmenbedingungen soweit nétig anzupassen.

2.3.2 Parlamentarische Vorstosse

Prifungs- oder Regelungsbedarf ergibt sich zudem aufgrund der folgenden parlamentarischen
Vorstdsse:
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Motion Astier (M 106/2004) ,Vereinfachung des Bauverfahrens®: Der am 14. Dezember 2004
als Postulat Uberwiesene Vorstoss verlangt eine Anpassung der Baugesetzgebung, damit
bauwillige Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer die Erschliessungskosten vertraglich
Ubernehmen kénnen, ohne dass dafiir ein Kreditbeschluss der Gemeinde gesprochen werden
muss. In seiner Antwort fihrte der Regierungsrat aus, dass die kommunale Erschliessungsfi-
nanzierung ganzheitlich einer genaueren Prifung unterzogen werden solle. Im Rahmen der
Vorarbeiten zur vorliegenden Revision hat sich gezeigt, dass einerseits die in Aussicht gestell-
te ganzheitliche Uberpriifung der Erschliessungsfinanzierung sehr aufwéndig ware und den
Rahmen der Vorlage sprengen wirde und dass sich andererseits der im Vorstoss angespro-
chene Einzelfall in der Zwischenzeit erledigt hat und mangels weiterer Falle kein dringender
Handlungsbedarf besteht.

Motion von Allmen (M 139/2009) ,Fonds flr Kinderspielplatze ermdglichen®: Der am 1 o-
vember 2009 als Postulat Uberwiesene Vorstoss verlangt eine Anpassung der Bauge

bung, damit Gemeinden die Erhebung einer zweckgebundenen Ersatzabgabe fur fr -
ung von der Pflicht zur Erstellung von Kinderspielplatzen und die Errichtung ein
chenden Fonds vorsehen kénnen. Siehe dazu Ziff. 3.7

ne“: Die am 28. Marz 2011 Uberwiesene Motion verlangt, dass der Ents sspielraum
fur das Bauen ausserhalb der Bauzone mit Augenmass ausgeschop: d die bestehen-
den Richtlinien Gberprift werden. Siehe dazu Ziff. 3.18 @

Motion Brénnimann (M 217/2011) ,Flachennutzungsanreize priifen und schaffen — Administra-
tive Vereinfachungen fur verdichtete Bauprojekte“: Der am 1%2 012 als Postulat Uber-
wiesene Vorstoss verlangt die Prifung von finanziellen Anrei ur Forderung von verdichte-
tem Bauen und verdichteter Bodennutzung, zur Verte @ s Bauens auf landwirtschaft-
lich wertvollen Boden und an 6kologisch ungeeigne en sowie von Moglichkeiten
zur administrativen Vereinfachung von verdlcth uen und verdichteter Bodennutzung.

I

Motion Berger (M 117/2010) ,Unbefriedigende Regelung zum Bauen au& r Bauzo-
d

Siehe dazu Ziff. 3.3

Motion Grossen (M 035/2012) ,Zur Schonu turlandes: Problembehaftete Grundsti-
cke sollten schneller einer Nutzung zug den Der am 4. Juni 2012 als Postulat
Uberwiesene Vorstoss verlangt die S der rechtlichen Voraussetzungen, damit prob-
lembehaftete Grundstiicke (Altla e% Ucke, Altliegenschaften etc.) einfacher und
schneller einer Nutzung zugefi kénnen. Siehe dazu Ziff. 3.3

Motion Stucki (M 081/2012) ndlagen schaffen, damit selbstandiges Wohnen Tatsache
wird!“: Der am 20. November:2012 als Postulat Gberwiesene Vorstoss verlangt die gesetzliche
Verankerung des sog.‘anp ren Wohnungsbaus fur Neu- und Umbauten. Siehe dazu Ziff.

3.1
Motion von Allm @1/2013) »~Jahrliche Lenkungsabgaben auf Zweitwohnungen ermdgli-
chen®: Die am 013 Uberwiesene Motion verlangt eine Anpassung der Gesetzge-

bung, damlt meinden jahrliche Lenkungsabgaben auf Zweitwohnungen und auf der
Umnutzu Erst- zu Zweitwohnungen erheben kénnen. Siehe dazu Ziff. 3.17
Mot/o (M 034/2013) ,Neuregelung Uber den Beizug der Kommission zur Pflege der

Landschaftsbilder (OLK)“ Ziffer 1 des am 3. September 2013 als Motion Uberwie-
senen Vorstosses verlangt, dass die OLK die Baugesuchsteller, die Projektverfasser und die
Baubewilligungsbehdrden berat und Vorschlage und Mdglichkeiten zur Realisierung der Pro-
jekte aufzeigen soll. Siehe dazu Ziff. 3.4

Motion Sommer (M 037/2013) ,Kommission zur Pflege der Orts- und Landschaftsbilder (OLK):
Optimierung der Beurteilung von Baugesuchen und Planungsgeschéaften®: Die am 3. Septem-
ber 2013 liberwiesene Motion verlangt, dass der Einbezug der OLK auf die flir das Orts- und
Landschaftsbild pragenden Bauvorhaben an exponierter oder gut einsehbarer Lage be-
schrankt wird und in rechtskraftig festgelegten Industrie- und Gewerbezonen sowie Intensiv-
landwirtschaftszonen explizit ausgeschlossen wird. Die Arbeit der OLK sollen weniger umfas-
send und auf héherer Stufe geregelt werden. Siehe dazu Ziff. 3.4
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Motion Steiner-Briitsch (M 248/2013) ,Vereinfachung des Baubewilligungsverfahrens im Kan-
ton Bern®: Die am 17. Marz 2014 Gberwiesene Motion verlangt neben einer Reduktion der
Anzahl Baugesuchsformulare, dass die Moglichkeit eines elektronischen Baubewilligungsver-
fahrens eingefihrt wird. Siehe dazu Ziff. 3.13

3. Grundzige der Neuregelung

Im Folgenden werden die Grundztige der vorliegenden Teilrevision in der (aufsteigenden)
Reihenfolge der betroffenen Artikel dargestellt.

3.1 BMBV-bedingte und weitere redaktionelle Anpassungen (Art. 46 und 56 BauG;
diverse Artikel im BewD)

3.1.1 Ausgangslage

Am 12. Marz 2008 beschloss der Regierungsrat den Beitritt des Kantons Bern . Zur
Uberflihrung der harmonisierten Baubegriffe und Messweisen in das bernisc cht hat
der Regierungsrat am 25. Mai 2011 die BMBV® erlassen und auf den 1. 11 in Kraft
gesetzt.

3.1.2 Anpassungsbedarf Q

Die mit der BMBV vorgenommenen Begrlffsbestlmmungen u ngen zur Messweise
von Gebaudedimensionen und Abstanden sind auf Geset Dekretsstufe nachzufiihren
und teilweise zu prazisieren. Begriffe wie ,fertiges Terrai utzungszﬁfer oder ,Gebau-

dehdhe” sind an die harmonisierte Terminologie ge zw. BMBV anzupassen.
Die Gelegenheit wird benutzt, um weitere geringfu Qﬁ nelle Anpassungen und Be-
richtigungen auf Gesetzes- und Dekretsstufe vorzu en, beispielsweise die Behebung
eines Ubersetzungsfehlers (Art. 46 Abs. 3 B der Ersatz einer veralteten Bezeich-
nung (Begriff ,PTT*in Art. 56 Abs. 3 BauG

3.1.3 Umsetzung

Die nétigen Anpassungen im H| dle Harmonisierung der Baubegriffe und Messwei-
sen erfolgen im Rahmen des rt 6 Abs. 1 Bst. a, Art. 11 Abs. 1 Bst. |, Art. 13 Bst. f
und Bst. h, Art. 14 bis Art. 1 27 Abs. 1 Bst. a und Art. 49), des NBRD?® (Gliederungstitel
IV. Titel, Art. 12 bis 1 ungstitel VI. Titel, Art. 18 und Art. 19 Abs. 1) und des GBD®
(Art. 14 Abs. 1 und 2, bs. 1, Art. 16 Abs. 1, 2 und 3, Art. 17 Abs. 1 Bst. a). Es handelt

sich um rein begrlffl assungen ohne materielle Anderungen.
Weitere redaktio assungen erfolgen im BauG (Art. 46 Abs. 3 nur franz. Fassung, Art.
r

56 Abs. 3), im t. 9 Abs. 1 Bst. h) und im NBRD (Art. 12 Abs. 5, Art. 20 Abs. 4, Art.
26, Glieder I X. Titel).

Schliessliehuistiim Rahmen einer indirekten Anpassung des VBWG' ein falscher Verweis (in
Art. 1 b@u berichtigen.

5 Interkantonale Vereinbarung vom 22.9.2005 Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB); BSG 721.2 (RRB
444/08 vom 12.3.2008)

6 Verordnung vom 25.5.2011 Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV); BSG 721.3
7 Dekret vom 22.3.1994 iiber das Baubewilligungsverfahren (Baubewilligungsdekret, BewD); BSG 725.1
8 Dekret vom 10.2.1970 (iber das Normalbaureglement (NBRD); BSG 723.13

9 Dekret vom 12.2.1985 ber die Beitrage der Grundeigentiimer an Erschliessungsanlagen und an weitere &ffentli-
che Werke und Massnahmen (Grundeigentimerbeitragsdekret, GBD); BSG 732.123.44

10 Gesetzes vom 16.6.1997 tber das Verfahren bei Boden- und Waldverbesserungen (VBWG), BSG 913.1
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3.2 Ubrige geringfiigige Anpassungen (diverse Artikel im BauG und BewD)

3.2.1 Ausgangslage

Die vorliegende Teilrevision der Baugesetzgebung wird zum Anlass genommen, um diverse
geringfligige Anpassungen und Prazisierungen vorzunehmen. Die Ausldser fiir diese Anpas-
sungen sind unterschiedlich: Neben der Behebung von gesetzgeberischen Versehen und
Klarstellungen geht es auch darum, die bernische Baugesetzgebung an (geanderte) bundes-
rechtliche oder bundesgerichtliche Vorgaben anzupassen, wobei der Regelungsspielraum
sehr eng ist.

3.2.2 Anpassungsbedarf

Es besteht folgender gesetzgeberischer Handlungsbedarf:
- Art. 29 BauG regelt die Nebenbestimmungen und Anmerkungen im Grundbuch.

sungsbedarf besteht aufgrund der einschlagigen bundesrechtlichen Vorgab 2
ZGB"") und eines Anliegens aus der Praxis im Zusammenhang mit der Si ng des
Vollzugs und der Kontrolle.

- Art. 58 Abs. 2 BauG regelt die Information und Mitwirkung der BevélkﬁN Planerlass-
verfahren: Hier besteht Prazisierungsbedarf mit Blick auf die Pflic irkung bei der

Aufhebung von Planen.
- Art. 88 Abs. 3 BauG: Behebung eines gesetzgeberischen Ver@s. 2
- Art. 89 Abs. 3 BauG: Aufhebung der praxisfremden Besti
- Art. 90 und 91 BauG regeln die sog. Baulinien: Hier be %
einer Ausdehnung des Anwendungsbereichs.
- Art. 95a Abs. 2 BauG regelt die Geblhrenerhebu
ordnungen in Zonen mit Planungspflicht. Die geltende
zu klaren (siehe auch Art. 12 KoG™). é

- Art. 8 BewD: Behebung eines gesetzgebe'% n.Versehens im Zusammenhang mit der

er Praxis der Wunsch nach

menhang mit Uberbauungs-
erstandliche) Formulierung ist

Prostitutionsgesetzgebung.

3.2.3 Umsetzung %

Dem skizzierten HandlungsbedaN3 Rahmen von Anpassungen des BauG (Art. 12 Abs.
4, Art. 29, Art. 58 Abs. 2, Art. 3, Art. 89 Abs. 3, Art. 90 und 91 resp. Art. 96a — 96¢
[neu] und Art. 95a Abs. 2) Rechnung getragen.

Mit der Anpassung v i ewD wird weiter klargestellt, dass die Regierungsstatthalte-
rin bzw. der Regierur?g%

womit ein gesetzge s Versehen behoben wird.

lter fiir Betriebsbewilligungen gemass PGG'* zustandig ist,
Die Gelegenheit wir iesslich benltzt, um im BewD die (bislang nur in Art. 101 BauV'®
én .

verankerte) Z eit der Regierungsstatthalterin bzw. des Regierungsstatthalters fiir Be-
willigungen { uvorhaben in Gewassern, die keiner Gemeindehoheit unterliegen, nachzu-

tragen. @

" Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10.12.1907 (ZGB), SR 210; Fassung gemass Teilrevision Immobiliarsa-
chenrecht (AS 2011 4637 ff.), in Kraft seit 1.1.2012.

12 AL DO ZAUGG/PETER Lubwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 3. Aufl., Band Il, Bern 2010, Art. 88-
89 N.12b.

13 Koordinationsgesetz vom 21. Marz 1994 (KoG), BSG 724.1
4 Gesetz vom 7.6.2012 {iber das Prostitutionsgewerbe (PGG), BSG 935.90
15 Bauverordnung vom 6. Marz 1985 (BauV), BSG 721.1
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3.3  Fruchtfolgeflachen (Art. 5a, 5b und 72 BauG)

3.3.1 Ausgangslage

Die Fruchtfolgeflachen (FFF) sind Teil der fir die Landwirtschaft geeigneten Gebiete. Sie um-

fassen ackerfahiges Kulturland, vorab das Ackerland und die Kunstwiesen in Rotation, sowie

ackerfahige Naturwiesen. Der Kanton Bern verfugt physisch Uber genligend FFF, um den vom

Bund geforderten Mindestumfang erfiillen zu kénnen.'® Im Rahmen der laufenden Richtplan-

Revision wird das entsprechende Inventar vervollstandigt. Der Umgang mit FFF wird bislang

ausschliesslich im kantonalen Richtplan geregelt. Das Massnahmenblatt A_06 legt die Vor-

aussetzungen fest, unter denen FFF fir bodenverandernde Nutzungen beansprucht werden

kénnen. Zentrale Elemente sind dabei:

— Schonung der FFF bei allen raumwirksamen Vorhaben;

- Prifung von Alternativen und Interessenabwagung;

- Sicherstellung einer qualifiziert haushalterischen Bodennutzung durch erhéhte e-
rungen an die Lage (Erschliessung) und die Nutzungsdichte;

— Ausschopfung der Moglichkeiten, die beanspruchten FFF zu ersetzen bz n Boden-

aushub fur die Aufwertung degradierter Boden zu verwenden.'’ X
m Behordenbe-

Seit dem 1. Januar 2014 hat das Bundesamt fiir Landwirtschaft (BL
schwerde die Moéglichkeit, die korrekte Interessenabwagung bei
Fruchtfolgeflachen durch eine unabhangige Gerichtsinstanz tGbe
Abs. 3 RPG'®). Mit der am 3. Méarz 2013 von Volk und Stand
Revision 1. Etappe ist zudem der Schutz der FFF verstar
eingezont werden kénnen, wenn ein aus Sicht des Kant

chung von FFF nicht sinnvoll erreicht werden kann '
spruchten Flachen nach dem Stand der Erkenntni

werden die FFF auch Gegenstand der angekiindigt

Am 19. Marz 2012 hat der Grosse Rat die i onnimann (M 217/2011) als Postulat
uberwiesen. Der Vorstoss verlangt die P%J n finanziellen Anreizen zur Férderung von

verdichtetem Bauen und verdichteter tzung, zur Verteuerung des Bauens auf land-
wirtschaftlich wertvollen Béden und gisch ungeeigneten Standorten sowie von Mog-
lichkeiten zur administrativen V;& ng von verdichtetem Bauen und verdichteter Bo-
dennutzung.

Die am 4. Juni 2012 als Postulatiiberwiesene Motion Grossen (M 035/2012) ,,Zur Schonung
des Kulturlandes: Pro haftete Grundstlicke sollten schneller einer Nutzung zugefuhrt
werden® beauftragt d% gierungsrat, die Schaffung der rechtlichen Voraussetzungen zu

e

spruchung von
zu lassen (Art. 34
ommenen RPG-
. Klinftig sollen FFF nur
tiges Ziel ohne Beanspru-
stellt wird, dass die bean-
timal genutzt werden. Voraussichtlich
. Revisionsetappe des RPG bilden.

prifen, damit probl aftete Grundstiicke (Altlastengrundstlicke, Altliegenschaften etc.)
einfacher und iner Nutzung zugefuhrt werden kdnnen.

S
Fruchtbare Boden!® erflillen eine Vielzahl von Funktionen fir die Lebensmittelproduktion und
fur den shalt. lhre Erhaltung und ihr Schutz stehen deshalb in Zusammenhang mit

F atik. Die Bildung von fruchtbaren Béden hat Tausende von Jahren gedauert.
onne ch mit der heutigen Technik nicht ersetzt werden. Tatsache ist aber, dass heute
tender Teil des Bodenaushubs als Abfall in Deponien entsorgt wird.

16 Mindestumfang geméss Sachplan FFF des Bundes (1992): 84 000 ha, abziglich 1 800 ha fur das Laufental
(BL).

7 In der Praxis ist bei grossen Vorhaben zu priifen, ob der Bodenaushub fiir die Aufwertung von degradierten
landwirtschaftlichen Flachen verwertet werden kann.

18 Eingefiigt im Rahmen der Anderung vom 22.3.2013 des Landwirtschaftsgesetzes (SR 910.1) im Rahmen der
Weiterentwicklung der Agrarpolitik 2014-2017, in Kraft getreten am 1.1.2014 (AS 2013 3863).

'® Unter Boden wird hier in Anlehnung an Art. 7 Abs. 4bis Umweltschutzgesetz (USG, SR 814.01) die oberste,
unversiegelte Erdschicht verstanden, in der Pflanzen wachsen kénnen.
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3.3.2 Anpassungsbedarf

Gemass geltendem Artikel 72 Absatz 2 BauG durfen Bauzonen die gemass Ernahrungspla-
nung notwendigen Flachen nicht beanspruchen. Diese Bestimmung wird unterschiedlich in-
terpretiert und fuhrt in der Praxis immer wieder zu Unsicherheiten. Eine Prazisierung im Hin-
blick auf den Umgang mit FFF ist daher wiinschbar. Im Vordergrund steht eine Regelung,
welche Konsistenz zu den Vorgaben des Bundes herstellt.

Die als Postulat Uberwiesene Motion Bronnimann (M 217/2011) verlangt finanzielle Anreize
und administrative Vereinfachungen fir verdichtetes Bauen und verdichtete Bodennutzung.
Damit finanzielle Anreize den Wettbewerb nicht verzerren, sollten sie flachendeckend in der
ganzen Schweiz eingeflihrt werden. Die bisher veréffentlichten Studien enthalten interessante
theoretische Ansatze, die sich aber in der Praxis noch nicht umsetzen lassen. Zudem bleibt
abzuwarten, ob die anstehende 2. Etappe der RPG-Revision finanzielle Anreizbestim en

lichen Voraussetzungen, damit problembehaftete Grundstiicke (Altlastengru ke, Altlie-
genschaften etc.) schneller einer Nutzung zugefihrt werden kénnen. Ab n haben ge-
zeigt, dass fir gesetzliche Anpassungen kein Bedarf besteht. Dem % nn mit den

h

enthalten wird.
Die als Postulat Gberwiesene Motion Grossen (M 035/2012) verlangt die S;rjaﬁgrecht-

vorhandenen Vorschriften und den im Richtplan vorgesehenen Mas n (MB D_02 ,Um-
nutzung von Siedlungsbrachen fordern®) Rechnung getragen we@
Gesetzgeberischer Anpassungsbedarf besteht im Hinblick ie:Verankerung einer Verwer-
tungspflicht von Bodenmaterial fir Bodenaufwertungen. nawshub wird heute wie erwahnt
in bedeutendem Mass als Abfall auf Deponien entsor t nicht fur die Aufwertung von
degradierten Boden zur Verfigung. Die geltenden ti n in der Technischen Verord-
nung Uber Abfalle (TVA)?° und der Verordnung Uib stungen des Bodens (VBBo0)?' sind
fur die Erhaltung von fruchtbarem Bodenaushubiunzureichend. Die dort vorgesehene Verwer-
tungspflicht bedeutet nicht zwingend, dass dér b als landwirtschaftlich nutzbarer Boden
verwendet wird.

3.3.3 Umsetzung

Far den Umgang mit FFF wird i

\ (neuer Art. 5a) eine flexible und bundesrechtskonfor-
me Regelung geschaffen, di

h an Artikel 30 Absatze 1°® und 2 RPV (Fassung vom

2.4.2014) orientiert, sich ieser in zweierlei Hinsicht unterscheidet: Zum einen gilt die
Regelung im BauG nicht n Einzonungen (d.h. dauerhafte Zuweisungen von Nichtbauland
zur Bauzone), sond% lle bodenverandernden Nutzungen — insbesondere auch landwirt-

schaftliche Bauvorh , da die Erhaltung des Mindestumfangs an FFF nicht allein durch
tellt wird, sondern durch eine Vielzahl von weiteren Vorhaben und

Einzonungen i
Nutzungen i andwirtschaftszone. Andererseits wird klargestellt, dass FFF in begriinde-
Urbodenverandernde Nutzungen, die nicht der Verwirklichung eines wichtigen kan-
i

ten Fallen

tonal @N en, beansprucht werden kénnen, sofern die beanspruchten FFF durch Aus-
zonung gleiehwertiger Flachen oder durch Bodenaufwertung kompensiert werden. Die Unter-
von landwirtschaftlichen Bauvorhaben unter die neue Regelung ist nicht nur unter
dem Aspekt der Gleichbehandlung (mit nicht landwirtschaftlichen Vorhaben) gerechtfertigt,
sondern auch, weil landwirtschaftliche Vorhaben in der Vergangenheit in betrachtlichem Um-
fang zum Verlust von FFF beigetragen haben.?? Landwirtschaftliche Vorhaben werden damit
aber nicht verunmoglicht: Soweit es sich bei den betreffenden Vorhaben um Anpassungen
von bestehenden Bauten oder um Vorhaben mit geringer Flachenausdehnung handelt, dirf-
ten in der Regel auf dem betroffenen Betriebsareal Kompensationsflachen zu finden sein.

20 SR 814.600
21 SR 814.12

22 Gemass Arealstatistik wurden im Zeitraum 1981 — 2005 rund 10 % aller verloren gegangenen FFF durch land-
wirtschaftliche Bauten und deren Umschwung verursacht.
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Andererseits kann der Schonung von FFF bei nicht dauerhaften Bodenbeanspruchungen fir
Treibhauser, Folientunnel oder dergleichen dadurch Rechnung getragen werden, dass die
Wiederherstellung des Bodens nach Aufgabe der Nutzung als Auflage in die entsprechende
Baubewilligung aufgenommen wird.

Im Hinblick auf den Schutz und die Erhaltung von fruchtbaren Béden wird im neuen Artikel 5b
BauG der Grundsatz verankert, dass fruchtbare Béden soweit mdglich zu erhalten oder durch
Bodenaufwertung wiederherzustellen sind. Die Aufwertung degradierter Béden kann nur ge-
lingen, wenn gentigend fruchtbares Bodenmaterial zur Verfligung steht. Entsprechend wird im
BauG festgehalten, dass unverschmutzter Bodenaushub fir die Aufwertung und Rekultivie-
rung von fruchtbaren Béden zu verwenden ist, wenn dies sinnvoll, technisch méglich und wirt-
schaftlich zumutbar ist. Sinnvoll ist eine Bodenaufwertung, wenn in einem Landwirtschaftsge-
biet ein urspriinglich fruchtbarer, nun aber degradierter Boden in seinem Aufbau so vetbessert
werden kann. Nicht sinnvoll hingegen ware eine Bodenaufwertung einer Flache mit e
Naturwerten. Der technischen Machbarkeit und der wirtschaftlichen Zumutbarkeit vor
allem durch die Qualitat und die Menge des am Abbaustandort vorhandenen B erials

Grenzen gesetzt.
M ren Artikel 72
desrecht (RPG)

ng ersetzt wird durch
nigend als Kulturland

Die Gelegenheit wird benitzt, um den geltenden, teilweise Uberholten
BauG anzupassen, indem in Absatz 1 nur noch auf das massge
verwiesen wird und in Absatz 2 der unklare Bezug zur Erndhrun
die Aufforderung, daflr zu sorgen, dass fir die Landwirtsih

geeignete Flachen erhalten bleiben.

3.3.4 Rechtsvergleich
Es wurden funf Kantone naher betrachtet. Die @ reiburg und Waadt stutzen ihre
Massnahmen auf die Bundesvorschriften und% Richtplane. In den Kantonen Luzern
und Solothurn bestehen minimale Gesetzes i ngen zu den FFF. Es wird festgehalten,
dass FFF zu schitzen und so wenig wie ch zu beanspruchen sind. Beide Kantone pru-
fen zurzeit, inwiefern eine austhrIich% andlung, insbesondere die Aufnahme einer
Kompensationspflicht, sinnvoll ware on Ziirich ist eine Anderung des Planungs- und
Baugesetzes in Arbeit. Bis anhi r Schutz der FFF gestitzt auf die Raumplanungs-
verordnung und den kantonale n.
Eine Kompensationspflicht fii ennen bisher die Kantone Zirich und Luzern. Der Kanton
Zurich plant, die Kompensa icht im Planungs- und Baugesetz zu verankern.
Eine gesetzliche Ve icht von Bodenmaterial kennt soweit ersichtlich keiner der
betrachteten Kanton snahmen zum Schutz des Bodens werden direkt gestitzt auf das
Bundesrecht getrof len funf Kantonen besteht die Mdglichkeit, Bodenaushub fur Re-
kultivierungen z den. Bodenrekultivierungen sind i.d.R. bewilligungspflichtig und mus-
sen bestimm& derungen genigen. Diese sind in den untersuchten Kantonen sehr ahn-
lich.

&

ssion zur Pflege der Orts- und Landschaftsbilder (OLK) (Art. 10 BauG;
. 22a BewD)

3.4.1 Ausgangslage

Der Grosse Rat hat in der Septembersession 2013 die Motionen Tanner (M 034/2013) und
Sommer (M 037/2013) in folgenden Punkten Uberwiesen: Die Baugesetzgebung sei so anzu-
passen, dass:

- die Kommission zur Pflege der Orts- und Landschaftsbilder (OLK) neu auch Bauge-
suchsteller und Projektverfasser beraten und Vorschlage und Mdglichkeiten zur Realisie-
rung der Projekte aufzeigen solle;

- der Einbezug der OLK auf die flr das Orts- und Landschaftsbild pragenden Bauvorhaben
an exponierter oder gut einsehbarer Lage beschrankt werde;
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- der Einbezug der OLK bei Bauvorhaben in rechtskraftig festgelegten Industrie- und Ge-
werbezonen sowie Intensivlandwirtschaftszonen ausgeschlossen werde.

3.4.2 Anpassungsbedarf

Die Motion Sommer verlangt, dass ,die Aufgaben und Kompetenzen der OLK weniger umfas-
send und auf héherer Stufe geregelt werden®“. Das BauG ist daflr der geeignete Ort. Die er-
forderlichen konkretisierenden Vorschriften zur Zustandigkeit der OLK im Baubewilligungsver-
fahren kénnen und sollen im BewD angesiedelt werden.

Die Motion Tanner verlangt dartiber hinaus, dass die OLK auch Bauherren und Projektverfas-
sende berat und ihnen ,Vorschlage und Mdéglichkeiten zur Realisierung der Projekte aufzeigt.
Sie lasst offen, in welchem Erlass diese Forderung umzusetzen ist.

3.4.3 Umsetzung Q
Analog zu den Baudenkmalern, bei denen im Anschluss an die materiellen B gen die
Zustandigkeit der Kantonalen Denkmalpflege geregelt wird (Art. 10a — 1 a wird im
Anschluss an die Vorschriften Gber den Ortsbild- und Landschaftsschutz¢(Art." 9'und bisheriger

10 BauG) eine neue Bestimmung zur OLK eingefiigt (neuer Art. 10). it
kel nicht neu nummeriert werden mussen, was systematisch unerwi ht
% i

folgenden Arti-
are, wird der bis-
g Uber die OLK als
Zusammensetzung und

herige Artikel 10 BauG zu Artikel 9a BauG, so dass die neue Be
Artikel 10 eingefugt wird. Geregelt werden einerseits die Wa
anderseits die Aufgaben der Kommission.

Die Motion Sommer verlangt, dass sich die OLK auf die
ter oder gut einsehbarer Lage konzentriert. Der Regi eilt dieses Anliegen grundsatz-
lich. Um zu verhindern, dass die Baubewilligungs en — wie in der Vergangenheit ge-
schehen — heikle Baugesuche an die OLK abschieb Ussen klare Zustandigkeitsregeln
formuliert werden. Die Motion Sommer geht s, dass die Kompetenzverteilung zwi-
schen OLK und Baubewilligungsbehdrde zogen erfolgt. Es hat sich aber gezeigt,
dass es nicht mdglich ist, diesbezliglich ausible und mehrheitsfahige Kriterien zu for-
mulieren. Anstelle einer objektbezo@e elung wird die Kompetenzaufteilung deshalb

enden Bauvorhaben an exponier-

zonenspezifisch vorgenommen, ntsprechende Konkretisierung auf Dekretsstufe
(neuer Art. 22a BewD) erfolgt. Di er Motion angestrebte Konzentration der Kompeten-
zen der OLK kann auch auf di ise erreicht werden.

otion Sommer — die Zustandigkeit abschliessend im neuen
2(Art. 2 OLKV kann somit im Rahmen der nétigen Verordnungsan-

des Motiona it'der Starkung des Instituts der Voranfrage Rechnung zu tragen. Dieser Vor-

schlag i ssen Rat gut aufgenommen worden. Fir die Umsetzung bedarf es keiner

Anpassu s BauG. Es reicht eine Anpassung der OLKV.?* Mit der Voranfrage wird um
zur Bewilligungsfahigkeit eines Bauvorhabens ersucht. Die Auskunft bindet die Be-

passungen aufgeho
Der Regieru% t hat in seiner Antwort auf die Motion Tanner vorgeschlagen, dem Anliegen

23 Verordnung vom 27. Oktober 2010 tber die Kommission zur Pflege der Orts- und Landschaftsbilder (OLKV),
BSG 426.221

24 In der OLKV wird zu regeln sein, dass die Pflicht der OLK zur Behandlung von Voranfragen explizit auf die Zeit
vor Einreichung eines Baugesuchs beschrankt ist. Ist ein Baugesuch eingereicht, hat sich die OLK wegen drohen-
der Befangenheit Zuriickhaltung aufzuerlegen. Weiter wird klargestellt, dass die Auskiinfte unverbindlich sind. Die
OLK soll nicht nur zur Bewilligungsfahigkeit des Projekts Stellung nehmen, sondern sie soll auch aufzeigen, wie ein
mangelhaftes Projekt bewilligungsfahig gemacht werden kann. Das setzt voraus, dass die Gesuchsteller klar spezi-
fizieren, zu welchen Fragen sie Auskunft wiinschen. Voranfragen, welche den Anforderungen nicht entsprechen,
kénnen zurlickgewiesen werden.
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horde in einem nachfolgenden Verfahren nicht.?® Ebenfalls auf Verordnungsstufe wird die Ge-
blihrenerhebung zu regeln sein (Anpassung GebV?®).

3.5 Anderungen im Bereich Denkmalpflege (Art. 10c BauG)

3.5.1 Ausgangslage

Erhaltenswerte Baudenkmaler, die in einem Ortsbildschutzperimeter liegen oder Bestandteil
einer im Bauinventar aufgenommenen Baugruppe sind, gelten als sogenannte ,K-Objekte“.
Bei Planungen und Baubewilligungsverfahren, die solche K-Objekte betreffen, ist die kantona-
le Denkmalpflege zwingend einzubeziehen. Die am 12. September 2007 vom Grossen Rat
Uberwiesene Motion Freiburghaus (M 104/2007) verlangt unter anderem eine reduzie
scheidung von Baugruppen, um die Anzahl derartiger ,K-Objekte” zu verringern. Die Vi-
sion der Baugesetzgebung wird zum Anlass genommen, um die flr die UmsetzuBM ion

Freiburghaus nétigen gesetzgeberischen Anpassungen vorzunehmen.
3.5.2 Anpassungsbedarf

Bauinventare auch die Ausscheidung von Baugruppen. Im Zuge d etzung der Motion
Freiburghaus (M 104/2007) soll die Anzahl respektive der flach assige Umfang der Bau-
gruppen im Kanton Bern verringert werden.?” Allein die Redﬁgti von Baugruppen setzt die

Die kantonale Denkmalpflege tberprift im Rahmen der periodisch VOF@ n Revision der

Motionsforderung jedoch nicht um, da nicht nur mit Baugru ndern auch mit der Aus-
scheidung von Ortsbildschutzgebieten ,K-Objekte“ bezé werden. Es besteht zwar
grundsatzlich Kongruenz zwischen diesen beiden Instru @ n, indem im Perimeter von Bau-
gruppen (Bauinventar) von den Gemeinden in egel auch Ortsbildschutzgebiete
(Ortsplanung) ausgeschieden werden. Die Auflt'):n eziehungsweise flachenmassige Ver-

kleinerung einer Baugruppe im Rahmen der Revi des Bauinventars fihrt aber erst zur
Reduktion von ,K-Objekten”, wenn im Rah
auch der entsprechende Ortshildschutzperiméter angepasst wird. Diese Verknlpfung ist histo-
risch bedingt: Bei der Einfuhrung der | isierung musste die Zustandigkeit der kantona-

len Denkmalpflege auch flr diejeni einden geregelt werden, die (noch) kein Bauin-
ventar erlassen hatten. Die Fest& — damals bereits bestehenden — Ortsbildschutzpe-
jekt

nachfolgenden Revision der Ortsplanung

rimeter als Ausléser von ,K-O “‘war eine elegante und praktikable Losung. Sie ist aber
heute obsolet, da inzwisch amtliche Gemeinden Uber Bauinventare verfigen. Die Aus-
scheidung von Baugruppen uinventar genligt daher flr die Bestimmung der Zustandig-
keit der kantonalen D ge. Die schwerfallige Verknlpfung von Baugruppen und Orts-
bildschutzperimeter deshalb aufgehoben werden.

3.5.3 Umset

4E9 >
Dem skizzierten ‘Anpassungsbedarf wird dadurch Rechnung getragen, dass die Ortsbild-
schutzp als Ausldser von sog. ,K-Objekten in Artikel 10c BauG gestrichen werden.

3. ventar der besonders schonen Landschaften (Art. 10d BauG)

3.6.1 Ausgangslage

Das Bundesrecht beauftragt die Kantone, fiir die Erstellung ihrer Richtplane Grundlagen zu
erarbeiten, in denen sie u.a. feststellen, welche Gebiete ,besonders schon“ sind.?2 Das Bun-

25 ALDO ZAUGG/PETER Lubwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl., Band |, Bern 2013, Vorbe-
merkungen zu den Art. 32 — 44 N 5.

26 Verordnung vom 22.2.1995 (iber die Gebuhren der Kantonsverwaltung (Gebiihrenverordnung; GebV), BSG
154.21

2 Tagblatt des Grossen Rates 2007, S. 1055 f., Votum Regierungsrat Bernhard Pulver.
28 Art. 6 Abs. 2 Bst. b RPG (Fassung gemass RPG-Revision vom 15.6.2012)
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desrecht schreibt nicht vor, wie bzw. in welcher Form diese Feststellung zu erfolgen hat. Das
geltende bernische BauG setzt den bundesrechtlichen Auftrag so um, dass es vorschreibt,
dass u.a. Uber die besonders schdonen Landschaften — als Objekte des besonderen Land-
schaftsschutzes — Inventare zu erstellen sind (Art. 10d Abs. 1 Bst. ¢ci.V.m. Art. 9a Abs. 1
Bst. b BauG). Die Erstellung, der Erlass und die Wirkung der entsprechenden Inventare wer-
den in den Art. 13 ff. BauV geregelt. Das Inventar tUber die besonders schénen Landschaften
wird demnach vom AGR als zustandige kantonale Fachstelle erlassen und hat keine unmittel-
bar grundeigentimerverbindliche Wirkung, dient aber im Nutzungsplanverfahren als Pla-
nungsgrundlage. Schliesslich sieht der kantonale Richtplan im Massnahmenblatt (MB) E_08
vor, dass der Kanton gemeinsam mit den Regionen das kantonale Inventar der schutzwiirdi-
gen Landschaften erarbeitet.
Gestutzt auf RRB 0455 vom 21. Marz 2012 erstellte das AGR in Zusammenarbeit mit
Regionen bzw. Regionalkonferenzen sowie den betroffenen kantonalen Fachamtern den Ent-
wurf flr das Kantonale Inventar der schutzwirdigen Landschaften (KisL). Im Mitwirk
Vernehmlassungsverfahren wurde der Entwurf fiir das KlsL kontrovers beurteilt.
Am 6. Juni 2013 reichte Grossrat Ueli Jost eine (dringlich erklarte) Motion (M 1
mit welcher der Regierungsrat beauftragt wurde, einerseits die Arbeiten am
stellen und zum andern dem Grossen Rat eine Anderung des BauG vor:
Erstellung eines kantonalen Inventars fur schutzwirdige Landschaften i
n<ei~

mit auf die
werden
kann.?® Am 2. September 2013 hat der Grosse Rat den Vorstoss (e em Antrag des

Regierungsrats) in beiden Punkten als Motion Gberwiesen.*° e

3.6.2 Anpassungsbedarf

Mit der Uberweisung der Motion Jost (M 149/2013) hat d sse Rat dem Regierungsrat
den Auftrag erteilt, die bernische Baugesetzgebung i d anzupassen, dass auf die
Erstellung eines kantonalen Inventars der besond % andschaften verzichtet wird.
Diesem Auftrag ist zu entsprechen. Gleichzeitig,ist sicher zu stellen, dass die Inventarisierung
der weiteren Objekte des besonderen Lands tzes gemass Artikel 10 BauG mdglich
bleibt und dass dem bundesrechtlichen Auft%méss Artikel 6 RPG auf andere Weise
Rechnung getragen werden kann.

3.6.3 Umsetzung \@

Die ,besonders schénen Lan “ sind aus dem Katalog der inventarisierungspflichtigen
Objekte des besonderen Landscehaftsschutzes (Art. 10d BauG) auszunehmen. Mit dem Ver-
zicht auf ein spezifisc ar fur die besonders schénen Landschaften wird dem Anlie-
gen der Motion Jost ( 13) entsprochen und gleichzeitig sichergestellt, dass die In-
ventarisierung der ( bjekte des besonderen Landschaftsschutzes (z.B. historische
Verkehrswege v aler und lokaler Bedeutung als kulturgeschichtlich wertvolle Land-
schaften im Si rt. 10 [neu Art. 9a] Abs. 1 Bst. a) mdglich bleibt.

Das Massn latt E_08 wird im Rahmen der laufenden Richtplananpassung dahinge-
hend an dass auf die vorgesehene Erstellung eines kantonalen Inventars der schutz-
wardi @schaften verzichtet wird.

it. de icht auf die Erstellung eines kantonalen Inventars der besonders schénen Land-
sch wird der Kanton Bern dem bundesrechtlichen Auftrag (Art. 6 Abs. 2 Bst. b RPG) auf
andere Weise nachkommen mussen. Denkbar und naheliegend ware, die besonders schonen
Landschaften im Kanton Bern insklinftig im kantonalen Richtplan zu bezeichnen, wobei sich
die entsprechenden Festlegungen lediglich als Grundlagen verstiinden, die auf regionaler
Ebene behdrdenverbindlich verfeinert und von den Gemeinden im Rahmen der Orts- bzw.
Nutzungsplanung berticksichtigt und gestitzt auf eine umfassende Interessenabwagung

29 Wortlaut der Motion: «Der Regierungsrat wird beauftragt,

1. diese Arbeiten [flr ein kantonales Inventar der schiitzenswerten Landschaften] sofort einzustellen,

2. dem Grossen Rat eine Anderung des Baugesetzes vorzulegen, damit auf die Erstellung eines kantonalen Inven-
tars fir schutzwiirdige Landschaften verzichtet werden kann.»

30 Tagblatt des Grossen Rates 2013, S. 894 ff.
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(grundeigentiimerverbindlich) konkretisiert werden missen. Im Rahmen der Umsetzung auf
Stufe Orts- bzw. Nutzungsplanung kénnen die besonders schénen Landschaften unter Be-
ricksichtigung der entsprechenden Schutzziele unter Umstanden auch in der Landwirt-
schaftszone belassen werden.

3.6.4 Rechtsvergleich

Soweit ersichtlich erfolgt die Umsetzung des bundesrechtlichen Auftrags in anderen (ver-
gleichbaren) Kantonen in erster Linie im Rahmen der kantonalen (und/oder regionalen) Richt-
planung. Der Kanton Solothurn bezeichnet im kantonalen Richtplan aus dem Jahr 2000, im
Teil ,Landschaft und Erholung (LE)“, unter ,LE-2.1“ die Juraschutzzone und weitere Gebiete
von besonderer Schénheit und Eigenart als Natur- und landschaftliche VorranggebietesDer
Kanton Aargau hat die Landschaften von kantonaler Bedeutung (LkB) im Richtplan Te 2.3
festgesetzt, wobei die Gemeinden angewiesen werden, die LkB in der Nutzungsplanung
schitzen und die Rechtswirkungen und die genaue Gebietsabgrenzung festzulege Ge-
meinden scheiden Landschaftsschutzzonen, Landwirtschaftszonen mit geeign @L
mungen oder andere Zonen, die dem Schutzziel entsprechen, aus, wobei di

und waldwirtschaftlichen Bewirtschaftung durch die Festsetzung der Lk influsst
wird. Der Kanton Graubiinden hat die von den Regionalverbanden in de len Richtpla-
nung bezeichneten Landschaftsschutzgebiete in den kantonalen Ric il ,3.6 Land-

schaftsschutz®) Gibernommen und konkretisiert. Bei der Revision v
traglichen Vereinbarungen oder bei projektbezogenen Nutzungsé
konkretisierten Ziele berlicksichtigt. Gemass kantonalem Ric
Schutzwirdige Landschaften von nationaler oder regional
Gemeinden fur schutzwirdige Landschaften von nationa
erforderlichen Schutzmassnahmen und stimmen die der ab. Der Kanton Ziirich hat
im kantonalen Richtplan, unter Kapitel 3 (Ziff. 3.6 /.3:¢), iete als Landschaftsschutzge-
biet von kantonaler Bedeutung bezeichnet. Es handelt 'sich um einzelne ausgewahlte Flachen,
welche in erster Linie aus asthetischer und k afischer Sicht sowie auf Grund ihrer
geologischen und geomorphologischen Qualitaten erhalten werden sollen. Sie werden in der
Regel durch Schutzverordnungen naher und sind in den regionalen Richtplanen zu
bezeichnen. Zudem werden msgesa dschaftsférdergebiete mit einer breite(re)n Ziel-
setzung und entsprechend gros i erimetern im Richtplan bezeichnet. In Land-
schaftsférderungsgebieten hab andenen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen
Prioritat, wobei sie entsprechend ktuellen Bedlrfnissen auch weiterentwickelt werden
kénnen. Als Landschaftsférderungsgebiete werden Flachen bezeichnet, die aus kantonaler
ichen Eigenart, ihrer biologisch-6kologischen Vielfalt und ihres

Sicht aufgrund ihrer |
Erholungswertes insie t inihrem Charakter erhalten oder weiterentwickelt werden sollen.

splanungen, bei ver-
gen werden diese

s Kantons Luzern (,L1-1
tung®) prufen Kanton und
regionaler Bedeutung die

3.7 Spielflé Aufenthaltsbereiche (Art. 15, 69, 93 BauG)
3.7.1 Iage
Am 1 ber 2009 hat der Grosse Rat die Motion von Allmen (M 139/2009) ,Fonds fir

ielplatze ermdglichen® in der abgeschwachten Form eines Postulats Gberwiesen.

Demn hat der Regierungsrat zu prifen, ob die Baugesetzgebung so zu andern ist, dass
Gemeinden die Gewahrung einer Ausnahme von der Erstellungspflicht von Kinderspielplatzen
mit einer Abgeltungspflicht zur Aufnung eines zweckgebundenen Fonds verkniipfen kénnen.
Im Rahmen des Prifungsauftrags hat der Regierungsrat in Aussicht gestellt, bei der nachsten
BauG-Revision einen konkreten Vorschlag zur Umsetzung des Anliegens zu unterbreiten.*'
Der geltende Artikel 15 BauG verlangt, dass bei Mehrfamilienhausern im Freien Aufenthalts-
bereiche flir die Bewohnerinnen und Bewohner, namentlich Kinderspielplatze, zu schaffen und
in Wohnsiedlungen gréssere Spielflachen vorzusehen sind. Die Artikel 42 ff. BauV enthalten
die nétigen Ausfuhrungsbestimmungen, insbesondere die (Legal-)Definition von ,Mehrfamili-

31 Geschéftsbericht 2010, Band 4, S. 71.
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enhaus” und ,Familienwohnung®, die Festlegung von qualitativen Anforderungen und von
Mindestflachen.

Die geltende gesetzliche Erstellungspflicht von grésseren Spielflachen steht in einem gewis-
sen Spannungsverhaltnis zur raumplanerischen Forderung nach Verdichtung von bestehen-
den Baugebieten (Stichwort ,Siedlungsentwicklung nach innen). Einerseits schafft die Ver-
dichtung Druck auf bereits bestehende gréssere Spielflachen, zumal in stadtischen Gebieten
und Dorfzentren, die sich wegen der guten Infrastruktur besonders flr Verdichtungen eignen,
oft nicht genug Platz vorhanden ist, um gréssere Spielflachen zu erstellen. Andererseits erfor-
dert gerade die verdichtete Bauweise eine besonders sorgfaltige Planung von Freirdumen,
wie namentlich Spielflachen.*

Die Bedurfnisse von Kindern an ihre Wohnumgebung sind bekannt und unter Fachleuten
weitgehend unbestritten.®* Dennoch ist die Umgebung auch von neueren Wohnsiedlu
nicht immer kinderfreundlich, da anderen Anliegen (Ordnung, Sauberkeit, Funktionalit
oft ein héherer Stellenwert zugestanden wird Die zunehmende (motorisierte) Mobilit"

den sind. Glelchzeltlg sind die Wege zwischen Wohnung und Schule sowie Frei inrichtun-
gen langer und gefahrlicher geworden. Diese Entwicklungen betreffen nicht 3

sondern auch landliche Gebiete. \

3.7.2 Anpassungsbedarf

Im Rahmen des Prifungsauftrags aus dem Vorstoss von AIImen@ 2009) wurde mit ei-
ner Umfrage bei den Gemeinden und Kommunalverbanden nach einer Ersatzab-
gaben fur die Erteilung von Ausnahmebewilligungen im Zusa hang mit Kinderspielplat-
zen erhoben. Die grossen Gemeinden mit eigener Baube gskompetenz, die gleichzeitig
einen grossen Teil der Bevolkerung reprasentieren, : h mehrheitlich fir eine ent-
sprechende Regelung aus. In der Folge hat der Regierungsrat wie erwahnt in Aussicht ge-
stellt, im Rahmen der ndchsten Baugesetzrevision &j Vorschlag fur die Umsetzung des

Vorstosses zu unterbreiten.

Nach der geltenden Konzeption in der berni% Baugesetzgebung steht den Gemeinden in
denjenigen Bereichen, die das kantonal t detailliert und umfassend regelt, keine Au-
tonomie und mithin keine originare B r Abgabenerhebung zu. Bei den hier interessie-
renden Spielflachen und Aufent% en schreibt das kantonale Recht detailliert vor, in

welchen Fallen und in welchem eim Neubau von Mehrfamilienhdusern solche Anla-
gen zu erstellen sind (Art. 16 ; Art. 42 ff. BauV). Mangels einer Ermachtigung im kan-
tonalen Recht ist es den Gemeinden daher nicht erlaubt, von der Pflicht zur Erstellung von
Aufenthaltsbereichen ielplatzen zu dispensieren und eine Ersatzabgabe zu erheben.3*
Fir die Einfihrung eir%zabgabe in diesem Bereich braucht es somit eine ausdruckliche
Ermachtigung im k Recht und eine gestitzt darauf erlassene (Reglements-
)Grundlage auf einde. Um sicher zu stellen, dass trotz der Ersatzabgabe qualitativ
und quantitati nde Spielflachen bestehen, ist der Ertrag zweckgebunden flir den Bau
und Unterha% offentlichen Spielflachen zu verwenden.

Nach_ge Recht hat der Bauherr beim Bau von Mehrfamilienhdusern Aufenthaltsberei-
che i F@zu erstellen (Art. 15 BauG). Weist ein Gebaude zwar mehrere Wohnungen,

32 Vgl. fir Gemeinden und Raumordnung (AGR), Grossere Spielflachen / Raumplanerische Lésungsansatze
fur eine hinreichende Versorgung bestehender Siedlungsteile (Sanierungsgebiete) mit Spielflachen, Bern 25. Méarz
2011. Darin werden als moégliche Ansatzpunkte flr elne gesetzliche Neuregelung genannt: eine Neudefinition der
Familienwohnungen (z.B. ab 4 Zimmern oder 100 m ) eine weniger strikte Trennung zwischen Aufenthaltsberei-
chen, Kinderspielplatzen und grésseren Spielflachen, eine Ersatzabgabe fir die Herabsetzung nach Art. 45 Abs. 3
BauV respektive flr die Erteilung einer Ausnahmebewilligung nach Art. 26 BauG, Minimalanforderungen beziglich
Flachen, Erreichbarkeit und Sicherung von Spielflachen, welche in der Nachbarschaft bestehen oder geschaffen
werden sollen.

33 Fir die Beurteilung der Kinderfreundlichkeit von Wohnumgebungen sind folgende Aspekte relevant: Zuganglich-
keit, Sicherheit und Vertrautheit der Umgebung, Anregungsreichtum und Gestaltungsmdglichkeiten, Vorhanden-
sein von Naturraumen und Begegnungsmaoglichkeiten (AGR, Férderung kinderfreundlicher Wohnumgebungen,
Grundlagenbericht vom 15. November 2012, Beilage 3).

34 Siehe ToNI AMONN/RES NYFFENEGGER, Gutachten betreffend kommunale Lenkungsabgabe flr den Zweitwoh-
nungsbau im Kanton Bern, erstattet dem Amt fir Gemeinden und Raumordnung am 20. Mai 2011, S. 10 f.
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aber nicht mehr als zwei Familienwohnungen auf, liegt nach der Definition in Art. 43 Abs. 3
BauV kein Mehrfamilienhaus vor. Im Ergebnis flhrt die heutige Regelung dazu, dass bei Hau-
sern, die ausschliesslich Ein- oder Zweizimmerwohnungen aufweisen (z.B. Studentenwohn-
heime, Alterswohnheime) Gberhaupt keine Aufenthaltsbereiche im Freien erstellt werden mus-
sen, was unter raumplanerischen Gesichtspunkten unbefriedigend ist und zu einer nicht ge-
rechtfertigten Ungleichbehandlung fiihrt. Dieses Problem wird verscharft, wenn die Familien-
wohnung neu so definiert wird, dass erst ab vier Zimmern oder einer bestimmten Minimalfla-
che eine Familienwohnung vorliegt. Es ist deshalb zu regeln, dass bei allen Hausern mit mehr
als zwei Wohnungen — unabhangig von deren Grésse — Aufenthaltsbereiche erstellt werden
mussen.

Es besteht Bedarf nach einer Flexibilisierung der Regelung lber die Aufenthaltsbereiche, Kin-
derspielplatze und grossere Spielflachen, damit das raumplanerisch wichtige Anliegender
Verdichtung nach innen mit dem berechtigten Anliegen nach Spielflachen fir Kinder und Ju-
gendliche in Einklang gebracht werden kann. Die geltende Regelung fir die grosseren Spiel-
flachen stammt aus einer Zeit, als Wohnsiedlungen vornehmlich in neuen Baugebi auf

der griinen Wiese") erstellt wurden. Sie ist mit Blick auf die aktuelle Herausford g, tiber-
baute Gebiete nach innen zu verdichten, zu starr.
Schliesslich besteht in Bezug auf die Flachenberechnung von Aufentha n und Spiel-

flachen Bedarf nach einer Vereinfachung. Nach geltendem Recht werd ' ichen von
Kinderspielplatzen in Prozenten der Hauptnutz- und Konstruktionsflache Familienwoh-
nungen, die Flachen von Aufenthaltsbereichen in Prozenten der tz- und Konstrukti-
onsflachen aller Wohnungen berechnet, wobei pro Mehﬁamilien%l destens 20 m? Auf-
enthaltsbereich zu erstellen sind. Die Berechnung ist komplizi ufwandig. Die Berech-

nung in Prozenten fiihrt zudem dazu, dass bei kleineren F ohnungen kleinere Kinder-
spielplatze und Aufenthaltsbereiche und bei grosseren gen grdssere Kinderspielplat-
ze und Aufenthaltsbereiche erstellt werden mussen, eute in grosseren Wohnungen

nicht zwingend kinderreichere Familien wohnenalé eniger grossen Familienwohnungen.

3.7.3 Umsetzung a

Entsprechend dem Anliegen aus dem V n Allmen (M 109/2009) wird im BauG die

gesetzliche Grundlage geschaffen, dami ie Befreiung von der Pflicht zur Erstellung von
Aufenthaltsbereichen, Kinderspi I%nd grosseren Spielflachen zweckgebundene Er-

satzabgaben erhoben werden kg e Aufzahlung in Artikel 69 Absatz 4 BauG wird ent-
sprechend erganzt.
Weiter wird mit einer Anderung Ven Artikel 15 BauG sichergestellt, dass bei allen Hausern mit
mehr als zwei Wohnu bhangig von deren Grdsse — Aufenthaltsbereiche erstellt
werden muassen. q .\
Im Interesse der an n Flexibilisierung soll bei innerer Verdichtung und bei Sanie-
rungsprojekten i its dicht bebauten Gebieten auf Aufenthaltsbereiche, Kinderspielplatze
oder gréssere @chen ganz oder teilweise verzichtet werden kdnnen, wenn mittels einer
im Nutzungﬁ ahren erlassenen Freiraumplanung der Gemeinde sichergestellt ist, dass
in der, N3 inigentgendes Angebot an solchen Flachen besteht. Das wird in Artikel 15 Ab-
satz ar gestellt. ,Genlgende Aufenthaltsbereiche, Kinderspielplatze oder grossere
ielflachen” ist sowohl in quantitativer Hinsicht (Anzahl Flachen, raumliche Nahe und zeitli-
che ligbarkeit) als auch in qualitativer Hinsicht zu verstehen, was auf Verordnungsstufe zu
prazisieren sein wird.
Neu sollen die Gemeinden verpflichtet werden, in Uberbauungsordnungen fiir die Erstellung
von Wohnungen genligende Flachen flr Aufenthaltsbereiche, Kinderspielplatze und gréssere
Spielflachen sicherzustellen. Artikel 88 BauG wird entsprechend erganzt.
Als Anreiz fir die Planung und Erstellung von quantitativ und qualitativ geniigenden Flachen
wird der Verzicht auf den Erlass einer Uberbauungsordnung erméglicht, sofern die Vorschrif-
ten Uber die Kinderspielplatze und Aufenthaltsbereiche eingehalten werden. Artikel 93 Absatz
1 BauG wird entsprechend angepasst.
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3.7.4 Rechtsvergleich

Ein Vergleich mit den Regelungen in den Kantonen Zirich, Basel-Stadt, Basel-Landschaft,
Aargau, Luzern, Solothurn, Freiburg und Waadt zeigt, dass in allen betrachteten Kantonen
grundsatzlich die Pflicht gilt, bei Mehrfamilienhausern Spiel- und Aufenthaltsflachen zu erstel-
len. Im Einzelnen unterscheiden sich die Regelungen jedoch in verschiedener Hinsicht, und
zwar schon bei der Frage, was unter einem Mehrfamilienhaus zu verstehen ist. In den Kanto-
nen Aargau und Freiburg gelten Gebaude mit mehr als vier Wohnungen als Mehrfamilienhau-
ser. Im Kanton Basel-Stadt werden dafur funf Wohnungen, in den Kantonen Luzern und Solo-
thurn je sechs Wohnungen vorausgesetzt. Im Kanton Basel-Stadt muss es sich um Familien-
wohnungen handeln. Die andern kantonalen Regelungen sprechen von Wohnungen bzw.
Wohneinheiten, ohne diese naher zu spezifizieren.

Die vorgeschriebenen Mindestflachen der Spiel- und Aufenthaltsbereiche differieren ebenfalls.
Die Kantone Luzern und Solothurn verlangen 15 Prozent der anrechenbaren Gescho
chen, im Minimum aber 100 m?2. Der Kanton Fribourg kennt eine Mindestflache vo ro
zent der Gesamtflache der Wohnungen. é

Eine Ersatzabgabe kennt einzig der Kanton Luzern. Der Bauherr muss eine so richten,
wenn die ortlichen Verhaltnisse die Erstellung von Spielplatzen verunmaoglich er Erlos der
Ersatzabgaben ist zur Erstellung und zum Unterhalt von 6ffentlichen Sp und andern
Freizeitanlagen zu verwenden. Q

3.8 Einkaufszentren (EKZ) (Art. 19 und 20 BauG) @

3.8.1 Ausgangslage %

Einkaufszentren sind Verkaufseinheiten des Detailha us einem oder mehreren Ge-
schéaften bestehen und ein breites, mehreren Ges tszwei angehorendes Warensorti-
ment anbieten (Art. 24 Abs. 1 BauV). Im Entschei 13. Juli 2006 (Lyssach) hielt das Ver-

geschnitten, in denen der Uberwiegende Tei onsumbediuirfnisse befriedigt werden kdnne.
In diesem Sinn ist auch die geltende Be in Artikel 25 BauV zu verstehen, wonach fir
eine breite Bevolkerungsschicht in errgichibaren Distanzen (unabhangig von der Verkehrsmit-
I
%

waltungsgericht fest, die Vorschriften betreffe% ' fszentren seien auf Einrichtungen zu-

telwahl) der Zugang zu Einkaufsmo en mit einem breiten Warensortiment ermdglicht
werden soll. Der Begriff Einkaufsz ist somit nach bernischem Recht Gber das Vorhan-
densein eines breiten Waren definiert. Ein solches kann entweder von einem einzi-
gen Geschaft oder von mehreren Geschaften am gleichen Standort mit Angeboten aus unter-
schiedlichen Warenberei bgedeckt werden. Der Begriff Einkaufszentrum ist unabhangig
von der Grosse (Verkwe) definiert. Die Grésse der Verkaufsflache entscheidet einzig
Uber die Planungsp .

3.8.2 Anpa sbedarf

Die Ausl er geltenden Bestimmungen zu den Einkaufszentren fihrt sowohl im Planer-
lass- Is@im Baubewilligungsverfahren immer wieder zu Problemen. Die Prozentregeln

den An n an Gutern des taglichen Bedarfs, mit denen man sich im Vollzug behilft, sind
im dungsfall oft mit schwierigen Abgrenzungsproblemen verbunden.?® Die Abgrenzung
zwischen taglichem und periodischem Bedarf konnte nie eindeutig bestimmt werden. Dies
fuhrt dazu, dass die Einhaltung des maximalen Verkaufsflachenanteils fir Guter des taglichen
Bedarfs kaum Uberprft werden kann. Ein weiterer Schwachpunkt besteht darin, dass die
Standorte oft nicht Gber eine ausreichende Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr verfi-
gen und eine solche erst im Nachhinein behelfsmassig geplant und entsprechend schlecht
genutzt wird. Ziel ist deshalb eine begriffliche Klarung und eine wesentliche Vereinfachung der
geltenden Regelungen zu den Einkaufszentren.

35 Siehe ~Wegleitung Einkaufszentren — Begriffe und planungsrechtliche Anforderungen®, hrsg. vom Amt fiir Ge-
meinden und Raumordnung, Bern 2013
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3.8.3 Umsetzung

Der bisherige — missverstandliche — Begriff «Einkaufszentren» wird ersetzt durch den Begriff
«Detailhandelseinrichtungen». Dieser Begriff lehnt sich an die in der Statistik gebrauchliche,
eindeutige NOGA-Klassifikation® an, welche zwischen «Grosshandel» und «Detailhandel»
unterscheidet. Diese Unterscheidung ist insofern zielfihrend, als damit alle Anbieterinnen und
Anbieter gleichartiger Angebote erfasst und einander gleichgestellt werden. Gleichzeitig er-
folgt einerseits eine klare Abgrenzung zu den ,Grosshandelsgeschéaften®, die sich an einen
geschlossenen Kreis (lizenzierter) Kundinnen und Kunden richten, und andererseits zu
Dienstleistungsbetrieben, wie Coiffeursalons, Artpraxen, Poststellen u.dgl., die ungeachtet
einer gewissen ,Kommerzialisierung“ weiterhin nicht als Detailhandelseinrichtungen gelten
sollen.

Im Sinn der angestrebten Vereinfachung und weitgehenden Gleichbehandlung wird a lle
der «Verkaufsflache» neu an die «Geschossflache» als Schwelle zur Planungspflicht -
knlpft. Die Geschossflache (GF) ist definiert als ,die allseitig umschlossene und ck
Grundrissflache der zuganglichen Geschosse einschliesslich der Konstruktionsﬂ% icht
als Geschossflachen gerechnet werden Flachen von Hohlraumen unter dem u Zu-
ganglichen Geschoss. Die Geschossflache (GF) gliedert sich in Nettogescho he (NGF)
und Konstruktionsflache (KF) (Erlauterungen zu SIA-Norm 416; siehe a% BMBV).
Ziel der neuen Regelung bzw. des neuen Schwellenwerts ist es, den i xis festgestell-
ten Umgehungen der bisherigen Bestimmung (welche an eine Verka@e von 500 m?an-
knUpft) entgegen zu wirken, ohne aber den bisherigen Schwelle erhéhen. Da die Ver-
kaufsflache nach den bisherigen Erfahrungswerten rund 2/3 ossflache (Mittelwert
0.65) ausmacht, wird mit der Festlegung des neuen Schwe I%s (Geschossflache 750 m?)
faktisch somit weiterhin das bisher vorgeschriebene Mas rkaufsflache 500 m?) angewen-
det.

Gepruft und verworfen wurde eine Regelung, won s Kriterium fur die Planungspflicht
mehr Gewicht auf den Standort (Anbindung an ﬂentlichen Verkehr, Nahe zu Wohnsied-
lungen und Arbeitsplatzen) zu legen gewes are”Die ldee, an sog. integrierten Standorten
(d.h. an gut erschlossenen Lagen) die Pl licht nahezu entfallen zu lassen, wahrend
an nicht integrierten Lagen im Rahmen lanung ein Standortnachweis zu erbringen ge-
wesen ware, wurde angesichts des enden geringen Steuerungseffekts verworfen.
Schliesslich entfallt die (in Art. 2 auG vorgesehene) Moglichkeit, in Geschaftsgebie-
ten auf eine Uberbauungsordn verzichten, wenn die baupolizeilichen Masse eingehal-

tz 1 BauG soll auf Verordnungsstufe eine adaquate Re-

gelung éeschaffen wede%
3.9 Hohere Héu@ hhauser (Art. 19 und 20 BauG)

3.9.1 Ausg ag
Die gelteéelung im BauG bestimmt, dass Bauvorhaben, die wesentlich von der bau-
e

rechtlich ndordnung abweichen — sog. “besondere Bauten und Anlagen® —, nur aufgrund
iner rbauungsordnung bewilligt werden dirfen (Art. 19 BauG). Als besondere Bauten und
Anla elten Hochhauser, héhere Hauser, Einkaufszentren sowie Lager- und Abstellplatze.
Hochh&user, hdhere Hauser und Einkaufszentren werden in Artikel 20 BauG (teilweise abwei-
chend von anderen Normierungen®) definiert und im Ubrigen in den Artikeln 19 ff. BauV na-
her geregelt.
Die geltenden Bestimmungen zu den besonderen Bauten und Anlagen bieten (mit Ausnahme
der Regelungen zu den Einkaufszentren) zwar in der Praxis der Baubewilligungsbehérden

36 Nomenclature Générale des Activités économiques (NOGA), Bundesamt fiir Statistik BFS, 2008, Allgemeine
Systematik der Wirtschaftszweige.

37 In der Brandschutznorm der Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen sind Hochhauser abweichend wie
folgt definiert: ,Bauten, die nach der Baugesetzgebung als Hochhaus gelten oder deren oberstes Geschoss mehr
als 22 m Uber dem der Feuerwehr dienenden angrenzenden Terrain liegt bzw. mehr als 25 m Traufhéhe aufweist.”
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wenig Probleme, anders sieht die Situation aber im Planungsbereich aus. Hier bestehen in der
Praxis haufig Unklarheiten zum planerischen Umgang mit Terrassenhausern und Hochhau-
sern und — seltener — zu den héheren Hausern und den Ubrigen besonderen Bauten und An-
lagen.

3.9.2 Anpassungsbedarf

Die geltenden Vorschriften in der bernischen Baugesetzgebung zu den Hochhausern wurden
im Wesentlichen aus dem friheren BauG vom 7. Juni 1970 (Art. 38 ff. BauG1970) ibernom-
men und widerspiegeln die in den 1970iger-Jahren verbreitete (skeptische) Haltung. Dement-
sprechend hoch sind die Anforderungen an die Erstellung von Hochhdusern. Gefordert ist ein
»wichtiger Grund“, welcher sich aus der Zweckbestimmung des Gebaudes oder aus einem
Gesamtkonzept zur besonders haushalterischen Bodennutzung ergeben kann. Zusatzlich sind
die absolut formulierten Anforderungen bezuglich Schattenwurf einzuhalten, so dassdie
Standorte und die Form von Hochhausern oft nicht nach stadtebaulichen Kriterien, rnim
Hinblick auf die optimale Beschattung gewahlt werden missen. Die geltenden %ven -
Vorgaben sind dahingehend zu lockern, dass Hochhauser nicht nur in Ausn f bei

nachgewiesenen wichtigen Grinden gebaut werden kénnen. Zudem si geltenden
starren Vorgaben in Bezug auf die Beschattung zu tberpriifen. Gleichze icher zu stel-
len, dass Hochhauser als pragende Bauten in einem weiteren Umkrei em entspre-

chend grosszlgigen Betrachtungsperimeter geplant werden.

Das BauG enthalt fir die sog. ,hdheren Hauser* — anders als fl chhauser — nicht eine ab-

solut formulierte Definition, sondern umschreibt sie als ,,Gebéwelche die Maximalhdhe

der nachsthoheren Zone Uberschreiten oder die hoher sind,al Grundordnung fiir die Zo-

ne hochster Nutzung zulasst” (Art. 20 Abs. 2 BauG). Die ‘@ ikation der hdheren Hauser ist

also abhangig von den kommunalen Bauvorschrifte der:Vorschriften zu den héheren

Hausern ist es, die Befugnis der Behérden zur Be: ng von Mehrhéhen auf dem Ausnah-
lle

meweg nach Artikel 26 BauG einzuschranken.? ings kénnen schon nach der geltenden

gesetzlichen Regelung in Artikel 26 und der ickelten Praxis Mehrhdhen auf dem

Ausnahmeweg nur in ganz seltenen Fall illigt werden, denn die (nach Art. 26 BauG ver-
r Re

langten) besonderen Verhaltnisse liege gel fur die Uberschreitung der Gebaudeho-

he nicht vor. Das geltende Recht en t genligende Vorgaben, um stérende Bauvorha-
ben zu verhindern. Die als zusat abe statuierte Planungspflicht flr héhere Hauser
ist entbehrlich.

Der in Artikel 19 Absatz 3 rankerte Anspruch des Grundeigentiimers, dass die fir
sein Vorhaben erforderli rbauungsordnung den Stimmberechtigten vorgelegt wird,
steht in einem Spannungsverhaltnis zur Planungshoheit der Gemeinde. Hinzu kommt, dass
das anzuwendende n im geltenden Recht nur ungeniligend geregelt wird.*® Schliess-
lich steht dem G timer mit der Planungsinitiative ein bewahrtes, demokratisch abge-

stiitztes Instr nt zur Verfligung, um die Ausarbeitung einer Uberbauungsordnung anzu-
stossen.

Anz as@n teilweise aufzuheben sind im Rahmen der entsprechenden Verordnungsan-

ch die Bestimmungen in der BauV zu den (vom Regierungsrat festgelegten)
Arten von besonderen Bauten und Anlagen (Terrassenhauser, Traglufthallen, ge-
werbliche Lager- und Abstellplatze ausserhalb von Industriezonen, Residenzplatze und Bau-
ten, die eine oder mehrere weitgehende Ausnahmen benétigen).

38 A. ZAuGG/P. Lubwic, Kommentar zum BauG, N. 9 zu Art. 19-20. Nach Art. 26 BauG koénnen Ausnahmen von
Bauvorschriften gewahrt werden, wenn besondere Verhaltnisse es rechtfertigen, keine 6ffentlichen Interessen
beeintrachtigt und keine nachbarlichen Interessen verletzt werden. Das Institut der Ausnahmebewilligung be-
zweckt, ausgesprochene Unzweckmassigkeiten und Unbilligkeiten zu vermeiden, die sich bei strikter Anwendung
der Bauvorschriften im Einzelfall ergeben kénnten. Eine Normenkorrektur ist aber verboten. Die Ausnahmegriinde
mussen umso gewichtiger sein, je erheblicher die beanspruchte Ausnahme ist und je gewichtiger die Norm, von
der abgewichen werden soll (BVR 2005 S. 156). Rein finanzielle Interessen geniigen nicht als Ausnahmegrund
(BVR 2003 S. 534).

39 350 ist beispielsweise unklar, ob Art. 95 BauG anwendbar ist. Siehe auch A. ZAuGG/P. LubwiG, a.a.0. N. 4b zu
Art. 19-20 BauG.
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3.9.3 Umsetzung

Die Bestimmungen zu den besonderen Bauten und Anlagen (Art. 19 und 20 BauG) werden
prazisiert und gestrafft. Es wird klargestellt, dass die Planung von Hochhausern den gleichen
Anforderungen genligen muss wie eine Sondernutzungszone. Die Kategorie der ,héheren
Hauser” sowie die Kategorie der ,gewerblichen Lager- und Abstellplatze” werden aufgehoben.
Die Legaldefinition des ,Hochhauses“ wird vereinfacht (Art. 20 Abs. 1 BauG), indem neu aus-
schliesslich die Gesamthdhe (gemass Art. 14 BMBV) massgebend ist. Schliesslich wird der
Anspruch des Grundeigentiimers auf Vorlage einer Planung an die Stimmberechtigten oder
an das Parlament gestrichen. Im Rahmen der Anpassung der BauV erfolgen die weiteren no-
tigen Anpassungen.

Gepruft, aber verworfen wurde, ob flr Hochhauser zwingend eine Sondernutzungsplanung
vorgeschrieben werden soll, zumal die Planung solcher Bauten (zu Recht) hohen Anspriichen
o}
S

genugen muss und es daher fraglich ist, ob eine Regelung in der baurechtlichen Gr

nung diesen Ansprichen genligen kann. Von einer solchen Vorschrift wird abgesehen,
wird aber mit einer Erganzung von Artikel 20 Absatz 4 Buchstabe a BauG klar: IIt, dass
die Regelung in der Grundordnung besonderen Anforderungen gentigen mu

3.10 Erdbebenvorsorge (Art. 21a — 21c BauG) Q\,

3.10.1 Ausgangslage @
Ein Grossteil des Gebaudebestands in der Schweiz wurde e%s ne dass die Sicherheit
S

gegen die Einwirkung von Erdbeben nachgewiesen wurde s davon ausgegangen

werden, dass auch heute Bauvorhaben ohne ausreichen @j erheitsvorkehren gegen Erd-

bebeneinwirkungen realisiert werden, obwohl das Ri -9, Auftreten von schweren Erd-

beben in der Schweiz real ist und die durch Erd@ ervorgerufenen Schaden erheblich
au

waren. Die geltende Baugesetzgebung (Art. 21 d Art. 57 BauV) enthalt weder explizi-
te Bestimmungen zur Erdbebenvorsorge noq erweis auf die einschlagigen SIA-

Normen. %

3.10.2 Anpassungsbedarf @
Gestitzt auf ein Positionspapie \ onalen Arbeitsgruppe Naturgefahren (AG Nagef)*°
gi

vom 29. Juli 2008 erteilte der. gsrat im Oktober 2008 (RRB 1745/2008) u.a. den Auf-

trag, im Rahmen der nachs ision des Baugesetzes folgende Regelungen zur Erdbe-

benvorsorge zu veran :

- Die Tragwerksno des SIA sind als anerkannte Regeln der Bautechnik zu erklaren.

- Relevante Neu nd nach den in den SIA-Normen enthaltenen Bestimmungen zu
planen und

ten sollen - sofern dazu eine Baubewilligung nétig ist — gemass SIA-

Merkbla Uberprift und gegebenenfalls im Rahmen des Umbaus erdbebensicher
ausg erden.
- Esis ulegen, welche Bauvorhaben relevant sind und einen Nachweis der Erdbeben-

icherheit erfordern und bei welchen auf einen Nachweis verzichtet werden kann.
- Im Rahmen dieser Baubewilligungsverfahren ist von den Gesuchstellern der Nachweis zu
erbringen, dass die Erdbebenbestimmungen der SIA-Normen eingehalten werden.

40 Die AG Nagef wurde 2001 vom Regierungsrat eingesetzt und ist zustandig fiir Koordinations- und Informations-
aufgaben im Zusammenhang mit Hochwasser-, Uberflutungs-, Murgang-, Erdrutsch-, Felssturz-, Lawinen- und
Erdbebenrisiken. Sie setzt sich zusammen aus Mitgliedern des Amtes fiir Wald (KAWA), des Tiefbauamtes (TBA),
des Amtes fiir Wasser und Abfall (AWA), des Amtes fiir Gemeinden und Raumordnung (AGR), des Amtes flir Be-
volkerungsschutz, Sport und Militar (BSM), der Universitat Bern (UNIBE) und der kantonalen Gebaudeversicherung
(GVB).
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3.10.3 Umsetzung

Im BauG wird der Grundsatz verankert, dass Neubauten erdbebensicher zu erstellen sind.
Bestehende Bauten und Anlagen sollen unter gewissen Voraussetzungen auf ihre Erdbeben-
sicherheit Uberpriift und, sofern dies verhaltnismassig ist, erdbebensicher umgebaut werden.
Die Uberpriifung wird verlangt, wenn es sich um wichtige bestehende Bauten und Anlagen mit
einem grossen Schadenspotenzial im Fall eines Erdbebens handelt (Bauwerksklassen Il und
Il gemass SIA Norm 261), welche erneuert oder wesentlich umgebaut werden. Sind wichtige
bestehende Bauten oder Anlagen in einem Gebiet mit erhdhter Erdbebengefahr, das heisst in
den Erdbebenzonen 2, 3a oder 3b (im Kanton Bern nur das Oberland)*' betroffen, ist die Erd-
bebensicherheit in jedem Fall - unabhangig von einem baulichen Vorgang - zu Gberprifen und
es sind gegebenenfalls Massnahmen zu treffen. In den Anwendungsbereich der Bestimmung
fallen neben Hochbauten auch weitere Bauten und Anlagen (z.B. Verkehrsinfrastruktu
wie Strassen oder Briicken), sofern diese nicht abschliessend bundesrechtlich gereg
(was bei Eisenbahnanlagen der Fall ist). Die vorgeschlagene Losung lehnt sich an di
lungen der Kantone Freiburg, Basel-Stadt und Jura an. Y

Prifungspflicht Erdbebensicherheit

Neubauten Bestehende Bauten
(Art. 21a BauG) (Art. 21b BauG)

N N
Erneuerung, Umbau oder Erweiterung unabhangig von baulichen
mit Eingriff in Tragstruktur Anderungen
(Art. 21b Abs. 1 BauG) (Art. 21b Abs. 2 BauG)
J l J/
) /wichtige Bauten (BWK I/ Ill)
immer wichtige Bauten (BWK I / 11l z.B. Spitéler, Einkaufszentren (ohne
z.B. Spitéler, Einkaufszentren (ohne Wohnhéuser)
Wohnh&user) in Gebiet mit erhohter
) Erdbebengefahr (Erdbebenzone 2
oder 3: Berner Oberland
N ) y
Selbstdeklaration
Selbstdeklaration
+ Inventar durch Behorde
+ Meldepflicht
(Art. 21c BauG)
Die neuen Be gen zur Erdbebensicherheit werden nach Artikel 21 BauG als neue Arti-

kel 21a bis 24c ins BauG eingefugt.

3.10. R@/ergleich

Die ndung der bezlglich Erdbebensicherheit relevanten Normen des SIA bei Neu- und
Umbauten von Gebauden haben erst einzelne Kantone in ihrer Gesetzgebung vorgeschrie-
ben. So verlangen die Kantone Freiburg, Basel-Stadt, Aargau und Jura, dass samtliche Neu-
bauten erdbebensicher zu bauen sind. Der Kanton Wallis schreibt einen entsprechenden
Nachweis bei industriellen oder gewerblichen Hallen oder Gebauden mit einer Hohe von zwei
oder mehr Geschossen tGber dem Erdgeschoss vor.

Bei bestehenden Bauten und Anlagen sind die kantonalen Regelungen unterschiedlich: Der
Kanton Freiburg verlangt eine Uberpriifung der Erdbebensicherheit bei wesentlichen Umbau-

41 Der grosste Teil des Kantons Bern liegt in der niedersten Erdbebenzone (Z1). Bestehende Bauten und Anlagen
in dieser Zone missen nicht nachgeristet werden.
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ten von stark frequentierten Gebauden, von Gebauden mit wichtiger Infrastrukturfunktion oder
von solchen, die ein Umweltrisiko darstellen (entspricht den BWK Il und IlI).

Der Kanton Basel-Stadt verlangt eine Uberprifung beim Umbau von Bauten und Anlagen mit
Eingriff in die Tragstruktur. Zudem werden offenbar alle sog. Lifeline-Bauten (Bauten fur Funk-
tionen, die auch im Erdbebenfall einwandfrei funktionieren miissen) Gberpriift.*2

Im Kanton Wallis ist der Nachweis der erdbebensicheren Bauweise wie bei Neubauten bei
allen Umbauten von industriellen oder gewerblichen Hallen oder Gebauden mit einer Héhe
von zwei oder mehr Geschossen liber dem Erdgeschoss zu erbringen, wobei die abgegebe-
nen Berichte durch vom Kanton beauftragte Experten (Erdbebeningenieure) kontrolliert wer-
den.

Der Kanton Aargau schreibt dagegen eine reine Konformitatserklarung zur erdbebengerech-
ten Bauweise von Umbauten mit Eingriff in die Tragstruktur vor.

Der Kanton Jura schliesslich verlangt eine Uberpriifung bei wichtigen Umbauten («tra rma-
tions importantes»). Zusatzlich sind bestehende Gebaude, welche dem Aufenthalt von Perso-
nen dienen oder wichtige Bauwerke («ouvrages stratégiques») unabhangig von bauli
Veranderungen auf ihre Erdbebensicherheit hin zu Gberprifen.

3.11 Hindernisfreies Bauen (Art. 22 und 23 BauG) \$

3.11.1 Ausgangslage

cap (vormals Verein Hindernisfreies Bauen Kanton Bern VH r anderem, dass das
BauG auf seine Konformitat zum eidgendssischen Behin chstellungsgesetz (Be-
hiG)* Gberprift und — teilweise Uber die Anforderungen iG hinausgehend — ange-
passt werde. Es wurde in Aussicht gestellt, dieses Anlie ahmen der Totalrevision des
BauG zu prufen. Am 20. November 2012 hat der Grosse Rat das Postulat Stucki (P 081-2012)
Nﬁa}(
o]

Im Rahmen der Vernehmlassung zur letzten grosseren Teilrev§' ion des BauG verlangte Pro-

Uberwiesen. Demnach ist zu prifen, ob der so »=anpassbare Wohnungsbau*“ fiir Neu-
und Umbauten im Kanton Bern (,idealerwei hnungen®) gesetzlich zu verankern ist.
Das Bundesrecht** enthalt seit 2002 mit ehiG Grundsatzregeln und Rahmenbestim-
mungen zur Beseitigung von architekto indernissen flr Menschen mit Behinderun-
gen. Es verpflichtet die Kantone, M n zu ergreifen, um Benachteiligungen von Men-
schen mit Behinderungen zu ver verringern oder zu beseitigen. Es ist somit Sache
der Kantone, die Grundsatzreg ehiG im kantonalen Baurecht umzusetzen und zu
konkretisieren.* Die Kantong’kénnen zudem weitergehende Bestimmungen zu Gunsten von
Menschen mit Behinderu erlassen. Das betrifft namentlich die behindertengerechte Aus-
gestaltung des Wohnungsi .6 \Von Bundesrechts wegen muss auf jeden Fall der behin-
dertengerechte Zug ergestellt sein, wobei dieser gemass Bundesgericht bei Bauten
mit Publikumsverke@h die Benltzbarkeit einschliesse (BGE 134 1l 249 E. 3.3.).*” Anspri-
che gestutzt a iG sind grundsatzlich im Baubewilligungsverfahren geltend zu ma-
chen, wobei rundsatz der Verhaltnismassigkeit zu bericksichtigen und eine Interessen-
abwagun neéhmen ist. Als unverhaltnismassig gelten entsprechende Massnahmen,

4 elle: http://www.bvd.bs.ch/erdbebenertuechtigung.htm

43 By esetz vom 13. Dezember 2002 (ber die Beseitigung von Benachteiligungen von Menschen mit Behin-
derungen (Behindertengleichstellungsgesetz, BehiG), SR 151.3

44 Ohne Berlicksichtigung der Regelungen betreffend 6ffentlichen Verkehr, Aus- und Weiterbildung, Dienstleistung
von Privaten und von konzessionierten Unternehmen und des Gemeinwesens.

45 ALDO ZAUGG/PETER Lubwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 4. Aufl., Band |, Bern 2013,
Art. 22/23 N. 4c; BGE 132 1 82 E. 2.3.2 und 2.3.3, in Pra 2006 Nr. 127.

46 Gemass BehiG liegt eine Benachteiligung vor, wenn der Zugang zu Bauten, Anlagen und Wohnungen erschwert
oder unmdoglich ist. Die behindertengerechte Ausgestaltung des Wohnungsinnern ist vom kantonalen Recht zu
regeln. Analoges gilt fir Gebaude mit mehr als 50 Arbeitsplatzen, die neu erstellt oder erneuert werden (BBl 2001
S. 1778, 1779).

47 Als Publikumsbauten gelten o6ffentlich zugangliche Bauten und Anlagen, die entweder einem beliebigen Perso-
nenkreis offen stehen, wie offentliche Platze, Verkehrsflachen, Parke, Cafés und Restaurants, Kinos, Stadien und
Museen, oder in denen Dienstleistungen erbracht werden (z.B. Schulen, Arzt- und Anwaltspraxen usw.). Quelle:
Bundesamt fiir Justiz, Erlduterungen zur BehiV, November 2003, S. 2.
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wenn der Aufwand flr die Anpassung 5 Prozent des Gebaudeversicherungswertes (vor der
Erneuerung) oder 20 Prozent der Erneuerungskosten (ohne die besonderen Massnahmen fir
Behinderte) lbersteigt. Auch tGberwiegende Interessen des Umweltschutzes sowie des Natur-
und Heimatschutzes einschliesslich der Denkmalpflege oder der Verkehrs- und Betriebssi-
cherheit kbnnen einem Beseitigungsanspruch entgegenstehen. Verschiedene Kantone haben
gestutzt auf Artikel 4 BehiG kantonale Normen erlassen, die Uber das BehiG hinausgehen und
auch den anpassbaren Wohnungsbau vorschreiben.

Die SIA-Norm SN 500:2009 ,Hindernisfreie Bauten® enthalt Vorgaben fiir das hindernisfreie
Bauen und regelt auch den anpassbaren Wohnungsbau. Die Norm ist nur verbindlich, sofern
und soweit sie vom kantonalen Recht als anwendbar erklart wird, was im Kanton Bern bislang
nicht der Fall ist. Die SIA-Norm SN 500:2009 enthalt differenzierte Regelungen fir die drei
Kategorien ,6ffentlich zugangliche Bauten®, ,Bauten mit Wohnungen® und ,Bauten mit Ar-
beitsplatzen®. Als ,anpassbar® gelten Bauten, welche die Voraussetzungen flir bedarfsgérech-
te nachtragliche Anpassungen an individuelle Bedirfnisse mit geringem baulichem Wi
erfullen.

Die Fachstelle fir behindertengerechtes Bauen geht in ihrer Richtlinie ,WWohnu
nisfrei - anpassbar® von der Rollstuhlgangigkeit — als Grundvoraussetzung —
schreibt die Anforderungen bezlglich Stufenlosigkeit, Absatzneigung,
flachen fur Rollstuhlimandver, Zuganglichkeit etc. Als Mindestanforderu
fur einen Besucher im Rollstuhl geeignet sein (Zuganglichkeit der Wohn

elber und einer

Toilette).
Das geltende BauG enthalt in den Artikeln 22 und 23 BauG Best en zum behinderten-
gerechten Bauen, welche in den Artikeln 85 - 88 BauV konkretisi rden.

3.11.2 Anpassungsbedarf

Die geltenden Bestimmungen in der bernischen B u%g ung (BauG und BauV) wurden
1985 erlassen und sind somit wesentlich alter a hiG. Das geltende bernische Recht
ist deshalb nicht in jedem Fall bundesrechts » Bundesrechtswidrig ist die bernische
Regelung vor allem insofern, als sie bei Wo%ﬁuden sowie industriellen und grésseren
gewerblichen Bauten nur den Neubau e hrend das BehiG auch bei Erneuerungen
anwendbar ist. In der Praxis und Rec ng wird deshalb bei Erneuerungen das Bun-
desrecht direkt angewendet und-all in behindertengerechter Zugang verlangt.
Bei Wohnbauten entsprechen di en Bestimmungen im BauG (Art. 22 Abs. 3 und 4)
zwar insofern den Anforderu BehiG, als letzteres lediglich einen behindertengerech-
ten Zugang verlangt. Allerdi
das BehiG und ist de icht in jedem Fall bundesrechtskonform. Die Regelung im BauG
geht insofern Uber di(j%echtlichen Minimalanforderungen hinaus, als sie bereits bei
ilienwohnungen (d.h. Wohnungen mit mindestens drei Zimmern)
zur Anwendung ahrend das BehiG erst bei mehr als acht Wohneinheiten (worunter

ehiG, das von Gebauden mit mehr als 50 Arbeitsplatzen ausgeht.

Dienstleistungsbetriebe mussen nach geltendem bernischem Recht keinen behinder-

ten Zugang aufweisen, sofern sie weder unter die industriellen oder grésseren ge-
werblichen Bauten und Anlagen (Art. 22 BauG) noch unter die Gebaude mit erheblichem Pub-
likumsverkehr (Art. 23 BauG) fallen. Dies ist bundesrechtswidrig. In der Praxis wird das Bun-
desrecht direkt angewendet.*® Nach BehiG muss jeder einzelne Dienstleistungsbetrieb Gber
einen behindertengerechten Zugang verfigen und im publikumsoffenen Bereich benutzbar
sein.

% mstanden auch der Anwendungsbereich) der geltenden Regelung im BauG

48 Gemass Entscheid des bernischen Verwaltungsgerichts ist ein Gebaude, in dem sich eine Tangoschule, ein
Coiffeurgeschaft und eine Kindertagesstatte befinden, als grosseres Geschaftshaus und damit als Baute mit erheb-
lichem Publikumsverkehr im Sinn von Art. 23 BauG zu betrachten, womit fiir die einzelnen darin befindlichen publi-
kumsoffenen Nutzungen auch ohne erheblichen Publikumsverkehr eine Anpassungspflicht bestehe (VGE
100.2012.231 vom 4.9.2013, E. 4.3 - 4.5, publ. in BVR 2014, S. 65 ff.).
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3.11.3 Umsetzung

Kernanliegen ist die Anpassung an das Bundesrecht beim Anwendungsbereich (Neubau und
Erneuerung), bei der Terminologie und bei den Voraussetzungen der Verhaltnismassigkeit, so
dass auf die zum BehiG ergangene Rechtsprechung abgestellt werden kann. Gleichzeitig wird
die Benitzbarkeit des Gebaudeinneren geregelt, die Sache des kantonalen Rechts ist.*® Fir
die technischen Anforderungen wird in der BauV die SIA Norm 500:2009 "Hindernisfreie Bau-
ten" als anwendbar erklart (statischer Verweis), so dass auf die bisherigen, punktuellen Detail-
regelungen verzichtet werden kann.

Da die Begriffe ,wesentlicher Umbau“ nach geltendem bernischem Recht und ,Erneuerung”
nach BehiG nicht deckungsgleich sind (Fn. 48), wird das bernische Recht dem Bundesrecht
angepasst, indem neu nur noch der Begriff ,Erneuerung” (im Sinn von Art. 7 BehiG) verwen-
det wird. Bei einer Erneuerung im Sinne von Artikel 7 BehiG umfassen die erforderlich
hindertengerechten Anpassungen nicht das gesamte Gebaude, sondern nur diejenig
baude- und Anlageteile, die vom Bauvorhaben berihrt sind. Es kann somit nicht di
gung samtlicher architektonischer Hindernisse verlangt werden (siehe BGE 134 || 2
Unerheblich ist die Baubewilligungspflicht der betreffenden baulichen Massnahme
meisten baulichen Hindernisse im Gebaudeinnern bestehen, wo nicht alle Er ungen bau-

dernisfreies Bauen ist daher vorgeschrieben, sofern nicht unverhaltn ige Kosten entste-
hen oder liberwiegende Interessen (insbesondere des Ortsbilds d der Denkmalpfle-
ge) entgegenstehen. Die wirtschaftliche Tragbarkeit wird auf gsstufe naher gere-
gelt. Bei der Erneuerung von Bauten und Anlagen kann eine‘hindernisfreie Bauweise nur so-
weit verlangt werden, als der Aufwand flr die Anpassun temehr betragt als 5 Prozent des
Gebaudeversicherungswertes vor der Erneuerung bz wertes oder 20 Prozent der
Erneuerungskosten, was der bundesrechtlichen Regelung.e richt.

Bei Gebauden mit Wohnungen wird die bestehende.—tgilweise Uber das Bundesrecht hinaus
gehende — Regelung insofern dem Bundesrechtiangeglichen, als hindernisfreies Bauen ab
funf Wohnungen — statt wie bisher ab drei F% hnungen — vorgeschrieben wird. Weiter

bewilligungspflichtig sind.
Die Voraussetzungen der Verhaltnismassigkeit richten sich inhaltlich@ BehiG. Hin-
a
n

werden — entsprechend dem Anliegen d ts Stucki — Regelungen Uber den anpass-

baren Wohnungsbau aufgenommen. Dami e Wohnung bei Bedarf behindertengerecht
umgestaltet und hindernisfrei eingeri den kann, mussen die baulichen Voraussetzun-
gen vor allem beziiglich Turbreite, nd Freiflachen und Stufenlosigkeit vorhanden sein.

Was den hindernisfreien Zuga
Benutzbarkeit des Gebaudei

rbeitsplatz fir Menschen mit Behinderungen und die
belangt, so werden die einschlagigen Anforderungen der
it mehr als 50 Arbeitsplatzen als verbindlich erklart. Damit

SIA Norm 500:2009 far e
sind auch die Voraussetzun fur die Anpassbarkeit der Arbeitsplatze an die Bedurfnisse
von Menschen mit i ungen gegeben. Gleichzeitig erfolgt eine begriffliche Anpassung
an das Bundesrech@m neu die Wendung ,,Gebaude mit Arbeitsplatzen® (statt wie bisher
windustrielle un e gewerbliche Bauten und Anlagen®) verwendet wird. Der Schwellen-
wert von 50 itsplatzen entspricht demjenigen des BehiG.
Far éffentli &qa gliche Bauten und Anlagen — worunter auch Anbietende von persénlichen

[ % fallen — wird die Zuganglichkeit und Benutzbarkeit des publikumsoffenen

i rechend den Vorgaben des BehiG vorgeschrieben.

henden Bestimmungen im BauG (und in der BauV) zu behindertengerechten Park-
platzen werden gestrichen. Mit der neuen Grundsatzbestimmung im BauG (Art. 22) und dem

49 vgl. BBI 2001 S. 1778, 1779

50 Demnach I6sen beispielsweise Dammungsarbeiten am Dach oder an der Fassade mangels eines gentigenden
Sachzusammenhangs keine Anpassungspflicht im Gebaudeinnern aus. Ebenso wenig fiihrt eine ,Pinselrenovation”
dazu, dass Zugange oder Grundrisse von Raumen verandert werden missten. Sofern das Bauvorhaben nicht mit
einer gewissen Erheblichkeit in diese Bausubstanz eingreift, besteht keine Anpassungspflicht. Andererseits kann
die Erneuerung eines Bodenbelags eine Anpassung erfordern, wenn der alte Belag nicht eine geniigende Gleitsi-
cherheit aufwies und dadurch ein Hindernis fir gehbehinderte Menschen darstellte.
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Verweis in der BauV auf die SIA Norm 500:2009 wird sichergestellt, dass die dortigen Anfor-
derungen an behindertengerechte Parkplatze gelten.®’

Ubersicht:

Regelung BehiG Geltende Regelung Neue Regelung
(BauG / BauV) (BauG/ BauV)

Offentlich zugangliche Bauten Gebaude mit erheblichem Publi- | Entsprechend BehiG

und Anlagen kumsverkehr

Gebdude mit mehr als 50 Ar- Industrielle und gréssere gewerb- | Entsprechend BehiG

beitsplatzen liche Bauten und Anlagen

Gebaude mit mehr als acht Mehrfamilienhauser, d.h. Gebau- | Gebaude mit mehr als vier

Wohnungen de mit mehr als zwei Familien- Wohnungen
wohnungen

Neubau und Erneuerung bei Wohngebauden nur Neubau Entsprechend BehiG

- Lifteinbaupflicht fir Gebaude mit | -
mehr als drei Stockwerken

3.11.4 Rechtsvergleich %

Im Kanton Ziirich gilt die Regelung, dass in Wohnuberb und Geschéftshausern die
Bedlrfnisse von Behinderten und Betagten angeme licksichtigen sind (§ 239 Abs.
4 Planungs- und Baugesetz). Fir das behinderten % en im Inneren von Gebauden
gelten die SIA-Norm 500:2009 sowie die Empfehlu sgabe 1992) ,Wohnungsbau hinder-
nisfrei — anpassbar” der Schweizerischen Fa r behindertengerechtes Bauen (§ 34
Besondere Bauverordnung ). Dies gilt fir \/\@béude mit mehr als acht Wohneinheiten
und Gebaude mit mehr als 50 Arbeitspla

Im Kanton Basel-Stadt missen b%jie Wohnungen oder fur Behinderte geeignete Ar-
beitsplatze enthalten, einen fur x e geeigneten Zugang haben, sofern dies nach den
einschlagigen bundesrechtlic mmungen wirtschaftlich zumutbar ist. Sie missen so
erstellt werden, dass sie ohne v eidbare Umbauten den Bedurfnissen Behinderter ange-

passt werden konnen; ' ohne Nachteil mdéglich ist. Ausgenommen sind Einfamilien-
hauser (§ 62 Abs. 2 BE nd*Planungsgesetz).

Im Kanton Luze n beim Neubau, der Erweiterung oder beim neubaudhnlichen Umbau
von Mehrfarr{e ausern und Wohnuberbauungen (Bauten mit zusammen mindestens sechs

(%)

Wohnungen)'sowie bei grosseren industriellen oder gewerblichen Bauten und Anlagen die
Qgfni ehinderten angemessen berticksichtigt werden (§ 157 Abs. 3 Planungs- und
Baugese G] i.V.m. § 50 Abs. 2 Planungs- und Bauverordnung [PBV]). Es sind nament-
ie Bedurfnisse von Kérper-, Hor- und Sehbehinderten zu beriicksichtigen und die Zu-
ganglichkeit und Benutzbarkeit der Bauten und Anlagen flir Bewohnerinnen, Arbeithnehmer
und Besucherinnen zu gewahrleisten. Die baulichen Anforderungen richten sich nach der SIA-
Norm SN 521 500 (§ 52 PBV). Fur behindertengerechtes Bauen kénnen Abzlige bei der An-
rechnung von Geschossflachen gemacht werden (§ 11 PBV).

5T Gemass SIA Norm 500:2009 muss bei Gebauden mit Wohnungen flr die Bewohnerinnen und Bewohner min-
destens ein rollstuhlgerechter Parkplatz zur Verfligung stehen und je 25 Parkplatze zusatzlich ein weiterer. Aus-
serdem muss ein Besucherparkplatz rollstuhlgerecht sein. Bei 6ffentlich zuganglichen Bauten muss mindestens ein
rollstuhlgerechter Parkplatz erstellt werden. Fir Parkierungsanlagen mit mehr als 50 Parkplatzen enthalt der An-
hang (A.2.2) abgestufte Richtwerte. Bei Gebdauden mit Arbeitsplatzen muss der Nachweis erbracht werden, dass
bei Bedarf die Bereitstellung rollstuhlgerechter Parkplatze mdglich ist.



24

Der Kanton Aargau schreibt in § 53 Baugesetz (BauG AG) vor, dass offentlich zugangliche
Bauten und Anlagen, Bauten und Anlagen mit mehr als 50 Arbeitsplatzen sowie Mehrfamili-
enhauser, die neu erstellt oder erneuert werden, fliir Menschen mit Behinderungen zuganglich
und benutzbar zu gestalten sind. Diese Pflicht entfallt, wenn der fir Behinderte zu erwartende
Nutzen in einem Missverhaltnis steht, insbesondere zum wirtschaftlichen Aufwand, zu Interes-
sen des Umweltschutzes, des Natur- und Heimatschutzes oder zu Anliegen der Verkehrs- und
Betriebssicherheit. Offentlich zugéngliche Bauten und Anlagen, Gebaude mit mehr als 50 Ar-
beitsplatzen und Mehrfamilienhduser sind nach Massgabe der SIA-Norm 500:2009 (Ausgabe
2009) hindernisfrei zu erstellen (§ 37 Bauverordnung [BauV AG]). Bei der Erneuerung von
Bauten und Anlagen kann eine hindernisfreie Bauweise nur soweit verlangt werden, als der
Aufwand dafur nicht mehr betragt als 5 % des Gebaudeversicherungswerts vor der Erneue-

rung oder 20 % der Erneuerungskosten (§ 38 BauV AG).
3.12 Abbau, Deponie, Transporte (ADT) (Art. 25 BauG) 6
3.12.1 Ausgangslage 0

Das geltende (Verordnungs-)Recht schreibt vor, dass ausgebeutete Ab n —auch als
,Gruben® bezeichnet — mdglichst fortlaufend wieder aufgefullt und der en Umgebung
angeglichen werden mussen (Art. 33 BauV). Eine Aushubanalyse des kantonalen Amtes fiir

Wasser und Abfall (AWA) hat gezeigt, dass im Kanton Bern zwar, iche zur Ablagerung
von Aushubmaterial und inerten Materialien geeignete Grube en waren, diese jedoch
in etlichen Fallen wegen geltend gemachtem Eigenbedarf d%‘l en Grubenbetreiberin-
nen und -betreiber anderen ablagerungswilligen Unterneh

en picht zur Verfligung stehen.
Wegen des akuten Deponienotstandes missen von den @ erungswilligen deshalb sehr

grosse Transportdistanzen zurlickgelegt werden.

3.12.2 Anpassungsbedarf 0
Gemass geltendem Recht ist es nicht mo '%&tehende Gruben anderen ablagerungswilli-
gen Unternehmen gegen den Willen der%l r zuganglich zu machen. Anders verhalt es
sich im Bereich der (Abfall-)Deponien: ntonale Abfallgesetz®? verpflichtet die Betreibe-
rinnen und Betreiber von Deponi i allabgeberinnen und -abgeber aus der Region
gleich zu behandeln (Art. 9 Abf statuiert das Abfallgesetz eine Annahmepflicht fir
die nicht verwertbaren Sied| alle (Art. 8 AbfG). Abfalldeponiebetreiber kdnnen somit
verpflichtet werden, externe rial anzunehmen, wohingegen Betreiberinnen und Betreiber
von ausgebeuteten G rend der Rekultivierungsphase das gesamte Ablagerungsvo-
lumen fur ihren Eige beanspruchen kdnnen. Im Rahmen der ADT-Planung kann des-
halb vielfach nicht %t hende Gruben zuriickgegriffen werden. Zudem kdnnen ablage-
rungswillige Un n vom Markt ausgeschlossen und die Preise kiinstlich in die HOhe
getrieben we indem bestehendes Ablagerungsvolumen nicht zur Verfiigung gestellt wird.

3.12. L@ung

I ikel 25 BauG wird eine gesetzliche Grundlage geschaffen, damit die Betreiberinnen und
Betreiber von Materialabbaustellen ihre Gruben anderen ablagerungswilligen Unternehmern

(-Abgeberinnen und Abgeber“) aus der betreffenden Region zuganglich machen missen. Im

Rahmen der nétigen Vorordnungsanpassungen sollen sodann die bestehenden Artikel 30 bis
35 BauV grundséatzlich Gberarbeitet werden.

3.12.4 Rechtsvergleich

Im Kanton Freiburg ist die Betreiberin oder der Betreiber einer Materialabbaustelle von Geset-
zes wegen verpflichtet, allen Unternehmen den Zugang zur Abbaustelle zwecks Ablagerung

52 Gesetz tiber die Abfalle vom 18. Juni 2003 (Abfallgesetz, AbfG), BSG 822.1
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von unverschmutzten Aushub- und Abraummaterialien zu gewahren (Art. 163 Raumplanungs-
und Baugesetz).

Im Kanton Aargau erfolgt die Sicherstellung des ungehinderten und rechtsgleichen Zugangs
zu Aushubdeponien auf dem Planungsweg und tber das Bewilligungsverfahren. Die Aushub-
deponien sind so zu betreiben, dass alle regional tatigen Aushubbetriebe ungehinderten Zu-
gang zu vernunftigen, marktiblichen Konditionen erhalten.

3.13 Elektronisches Baubewilligungsverfahren (E-Bau) (Art. 34, 34a und 144 BauG)

3.13.1 Ausgangslage

Im Kanton Bern werden jahrlich rund 28000 Baugesuche eingereicht und durch versc
Behdrden bearbeitet. Die Verfahren sind wegen der teilweise sehr umfangreichen (P
pier-)Akten, die hin und her geschickt werden missen, und wegen der zahlreichen
briche zeit- und ressourcenintensiv und entsprechend langwierig. Die elektronische
lung des Baubewilligungsverfahrens ist daher seit langerem ein Bedlirfnis sow:
suchstellenden als auch der Behdrden. Die Umsetzung dieses Anliegens wu ahmen

der nationalen E-Gouvernement-Strategie von Bund und Kantonen als arerklart.>* Meh-
rere Kantone (z.B. NE, VD, Tl, SH, UR, NW, OW, SZ) verfiigen bere%ﬂ (iber ein elektro-

e

ene

nisches Baubewilligungsverfahren. Im Kanton Bern mussten die Vor fur die Einflh-
rung des elektronischen Baubewilligungsverfahrens im Rahmen ekts "E-Bau" anfangs
2012 aufgrund verscharfter Sparvorgaben bis auf weiteres ein @erden. Dennoch soll
r% utzt werden, um die auf
a it das elektronische Baubewil-

sch und ohne grésseren gesetz-

im Rahmen der vorliegenden Baugesetzrevision die Gelege
Gesetzesstufe ndtigen rechtlichen Grundlagen zu schaffe
ligungsverfahren dereinst — bei verbesserter Finanzlage
geberischen Aufwand eingefuhrt werden kann.

Am 17. Marz 2014 hat der Grosse Rat die Motion Steiner-Britsch (M 248/2013) Gberwiesen.
Die Motion beauftragt den Regierungsrat, das %i igungsverfahren im Kanton Bern zu
vereinfachen, indem neben einer Reduktion hl Baugesuchsformulare die Mdglichkeit
eines elektronischen Baubewilligungsve s eingeflhrt wird.

3.13.2 Anpassungsbedarf @
Angesichts der schwierigen Fi \ ussten die Arbeiten am Projekt ,E-Bau® wie erwahnt
It

anfangs 2012 vorlaufig eing den. Nichtsdestotrotz sollen im Rahmen der vorliegen-

den Baugesetzrevision die etzesstufe noétigen rechtlichen Voraussetzungen geschaf-

fen werden, damit die@ g von elektronischen Baubewilligungsverfahren spater — sei
d

es im Rahmen von r einer anderen Lésung (z.B. kantonale Baugesuchsplattform) —
ohne erneute Gese@passung mdglich ist. Die Schaffung der Méglichkeit eines elektroni-
schen Baubewiilli rfahrens verlangt auch die am 17. Marz 2014 Gberwiesene Motion
Steiner-Brits 8/2014).

3.13. L@zung

npassungsbedarf auf Gesetzesstufe ist bescheiden und beschrankt sich einerseits auf
die Er htigung des Regierungsrats, das elektronische Baubewilligungsverfahren dereinst
mittels Verordnungsanpassung zu regeln. Mit der Schaffung der erforderlichen gesetzlichen
Grundlagen wird dem Auftrag (in Ziff. 2) der Motion Steiner-Britsch (M 248/2013) entspro-
chen. Andererseits werden auf Gesetzesstufe die gemass Datenschutzgesetzgebung®* not-
wendigen Regelungen fur die Bearbeitung von besonders schitzenswerten Personendaten,
fur den Zugriff auf die elektronischen Baugesuchsunterlagen sowie fir die Internetveroffentli-

53 e-government schweiz - Katalog priorisierter Vorhaben (Stand Juni 2013), hrsg. von der Geschaftsstelle E-

Government Schweiz, Informatiksteuerungsorgan des Bundes ISB, Bern 2013 (www.egovernment.ch), Leistung
A1.06

54 Datenschutzgesetz vom 19.2.1986 (KDSG), BSG 152.04
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chung erlassen. Die nétigen Bestimmungen werden im Rahmen von Erganzungen der Artikel
34 und 144 BauG sowie einem neuen Artikels 34a BauG erlassen.

3.13.4 Rechtsvergleich

Die Kantone Neuenburg, Waadlt, Tessin, Schaffhausen, Uri, Nidwalden, Obwalden und
Schwyz verfugen bereits heute Uber ein elektronisches Baubewilligungsverfahren.

Im Kanton Solothurn kann der Regierungsrat durch Verordnung die Voraussetzungen fur
Baugesuchsverfahren auf elektronischem Weg regeln und Bestimmungen zu deren Ausges-
taltung erlassen (§ 14°® Kantonale Bauverordnung). Soweit ersichtlich, hat der solothurnische
Regierungsrat von dieser Kompetenz bisher keinen Gebrauch gemacht.

Im Kanton Luzern soll, basierend auf der E-Government-Strategie Luzern, das elektronische
Baubewilligungsverfahren auf den 1. Juli 2014 eingefiihrt werden. Auf diesen Termin hin wird
eine elektronische Plattform entwickelt, die von der Baueingabe bis zum Bezug der teialle
Bereiche digital abdeckt.

Im Kanton Ziirich planen Kanton und Gemeinden, verschiedene E-Governmen jekte ge-
meinsam umzusetzen. Zu den anvisierten Projekten gehort unter anderem di ktronische
Abwicklung des Baubewilligungsverfahrens ohne Medienbruch vom An is zur Be-
willigungsinstanz.

3.14 Rechtsmittelverfahren (Art. 40, 40a, 61a und 102 BauG@Q

3.14.1 Ausgangslage

Nach geltendem Recht missen Einsprecherinnen und E @ her an jeder einzelnen Rige
ein schutzwuirdiges Interesse haben (Art. 35¢c Abs. 1 Ba

, Art. 61a Abs. 2, Art. 102 Abs. 2 BauG).

ten Rigen beschrankt (Art. 40 Abs. 2, Art. 'W“'
die Beschrankung der Beschwerdebefug-

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts g
nis auf die Einsprachegriinde jedoch nic% vor der Beschwerdeinstanz erstmals die Ver-
letzung von Bundesverwaltungsrech gemacht wird.

Nach geltender Regelung ist da r; xekutivorgan der privaten Organisation zur Ein-
spracheerhebung im Planverfa ndig (Art. 60 Abs. 2 i.V.m. Art. 35a Abs. 3 BauG). Ob
diese Zustandigkeit auch fur die B werdeerhebung gilt, ist unklar.

3.14.2 Anpassungsb

Die nicht mehr bun
delegitimation si

e%l \
skonformen Bestimmungen Uber die Einsprache- und Beschwer-
assen. Dies betrifft einerseits die Regelung, wonach Einsprechende
an jeder einz ige ein schutzwirdiges Interesse haben muissen (Art. 35¢ Abs. 1 BauG).
Nach der ak% bundesgerichtlichen Rechtsprechung muss demgegeniber, wer grund-
satzlich insprache befugt ist, mit allen Rigen zum Verfahren zugelassen werden. Die
pezifische Einsprachelegitimation ist bundesrechtswidrig, wobei es keine Rolle
die Verletzung von kantonalen bzw. kommunalen Vorschriften oder jene von Bun-
gertigt wird.®
Weiter erweist sich die im Baubeschwerdeverfahren (Art. 40 Abs. 2 und Art. 40a Abs. 1 BauG)
und im Planbeschwerdeverfahren (Art. 61a Abs. 2 und Art. 102 Abs. 2 BauG) vorgesehene
Beschrankung der Beschwerdelegitimation auf die Einsprachegriinde nicht in jedem Fall als
bundesrechtskonform. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts ist diese Beschrankung
der Beschwerdebefugnis unbeachtlich, wenn im Beschwerdeverfahren (erstmals) die Verlet-
zung von Bundesverwaltungsrecht geltend gemacht wird. Die Beschrankung der Beschwerde-
legitimation auf die Einsprachegriinde kommt somit von vornherein nur bei rein bzw. ab-
schliessend kantonal- und kommunalrechtlichen Regelungen zur Anwendung. Dabei genligt
es nach der Praxis der kantonalen Rechtsprechungsbehdrden, wenn in der Einsprache we-

55 BGE 137 11 30 E. 2.3; BVR 2011 S. 498 E. 4.5.1
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nigstens der Themenbereich angesprochen wird. Die rechtliche Begriindung kann in der obe-
ren Instanz nachgeschoben werden®. Diese Erleichterungen andern jedoch nichts daran,
dass die aspektmassige Umschreibung des Streitgegenstandes im Bau- und Planbeschwer-
deverfahren dazu fihrt, dass die eigentliche Funktion der Einsprache als reines Entscheidhil-
feinstrument und institutionalisierte Form der Gehdrsgewahrung® in den Hintergrund tritt und
die Einsprache in die Nahe eines eigentlichen Rechtsmittels riickt. Dies hat zur Folge, dass
sich potenzielle Einsprecherinnen und Einsprecher bereits im Zeitpunkt der 6ffentlichen Aufla-
ge gezwungen sehen, die Dienste einer Anwaltin oder eines Anwaltes in Anspruch zu neh-
men, um allfélligen Rechtsverlusten in einem spateren Beschwerdeverfahren vorzeitig vorzu-
beugen.

Schliesslich ist im Zusammenhang mit der Beschwerdeerhebung von privaten Organisationen
im Baubewilligungsverfahren unklar, ob das oberste Exekutivorgan der Organisation fur die
Beschwerdeerhebung zustandig ist (fur das Planbeschwerdeverfahren siehe Art. 60 Abs, 2
i.V.m. Art. 35a Abs. 3 BauG).

3.14.3 Umsetzung

Im Interesse einer bundesrechtskonformen Regelung und im Sinn einer
Verfahrens wird auf die geltende rliigebezogene Einsprachelegitimation
chend der bundesgerichtlichen Rechtsprechung soll somit, wer grundsatzlich*zur Einsprache
befugt ist, mit allen Rigen zum Verfahren zugelassen werden.

Weiter wird die geltende Beschrankung der Beschwerdebefugnis@
fallen gelassen mit der Folge, dass abgewiesene Einspreche
deverfahren auch andere als bereits in der Einsprache gel
kénnen.

Schliesslich wird in Artikel 40a Absatz 1 BauG klarge |
im Baubewilligungsverfahren das oberste Exekutié n ei
ist.

3.15 Mindestbussen fiir vorsétzliche%@s Bauen (Art. 50)

3.15.1 Ausgangslage @
Artikel 50 BauG enthalt die Str. \ Verstdsse gegen Vorschriften der Baugesetzgebung.
0

Demnach wird mit Busse vo ranken bis 40 000 Franken bestraft, wer als Verantwortli-
cher (Bauherr, Architekt, In , Bauleiter oder Bauunternehmer) ein Bauvorhaben ohne
Baubewilligung oder i ssachtung von Bedingungen, Auflagen oder Vorschriften ausfuhrt
oder ausfuhren lasst reckbaren baupolizeilichen Anordnungen nicht nachkommt oder fur
die baupolizeiliche klaration notwendige amtliche Formulare nicht oder falsch ausfulit.
In schweren Fa “bei Ausfihrung von Bauvorhaben trotz rechtskraftigem Bauab-

von Vorschriften aus Gewinnstreben und im Wiederholungsfall kann

schlag), bei
die Busse bis auf 100 000 Franken erhoht werden. Ausserdem sind widerrechtliche Gewinne
ass dep Artikeln 70 und 71 StGB®® einzuziehen. In leichten Féllen betragt die Busse 50

ie Einsprachegriinde
au- und Planbeschwer-
achte Rugen vorbringen

fur die Beschwerdeerhebung
privaten Organisation zustandig

5 000 Franken.

Utzt auf Artikel 50 BauG von den Strafverfolgungsbehérden ausgesprochenen Bussen
sind nicht geeignet, die verantwortlichen Personen vom illegalem Bauen abzuhalten. Dem
praventiven Aspekt wird zu wenig Rechnung getragen. Die Autoritat der Baubewilligungsbe-

56 BGE 126 11 26 E. 2b; BGer 1A.114/2001 vom 14.3.2002, E. 4.3.2. Siehe auch A. ZAuGG/P. Lubwic, Kommentar
zum Baugesetz des Kantons Bern, Band I, Bern 2007, N. 9a zu Art. 40, und Band I, Bern 2010, N. 5 zu Art. 61a. —
Die zitierten Bundesgerichtsentscheide erfolgten zwar noch unter der Geltung des friiheren Bundesgesetzes vom
16.12.1943 Uber die Organisation der Bundesrechtspflege (OG; BS 3 S. 531), diese Rechtsprechung wurde aber
vom bernischen Verwaltungsgericht nach Inkrafttreten des jetzt geltenden Bundesgesetzes vom 17.6.2005 tber
das Bundesgericht (Bundesgerichtsgesetz, BGG; SR 173.110) bestétigt (siehe VGE 100.2010.90 vom 1.11.2010,
E. 2.5; BVR 2011 152 E. 4.3).

57 MERKLI/AESCHLIMANN/HERZOG, Kommentar zum bernischen VRPG, 1997, Art. 53 N.1; BVR 1998 159, E. b dd

58 Schweizerisches Strafgesetzbuch vom 21.12.1937 (StGB); SR 311.0
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hérden wird dadurch untergraben. Es darf nicht der Eindruck entstehen, dass illegales Bauen
ein Kavaliersdelikt darstellt.

3.15.2 Anpassungsbedarf

Das geltende BauG sieht fur Verstdsse gegen die Baugesetzgebung eine Mindestbusse von
1000 Franken vor (Art. 50 Abs. 1 und 2 BauG). Dieser Betrag kann in leichten Fallen bis auf
50 Franken reduziert werden (Art. 50 Abs. 4 BauG). Derart niedrige Bussen mdgen bei leich-
ten fahrlassigen Verstdssen angebracht sein, nicht jedoch bei vorsatzlichem Handeln. Fur
vorsatzliche Widerhandlungen und fir schwere Verstosse sollen angemessene Mindestbus-
sen festgelegt werden. Die Mdglichkeit, Bussen unter 1000 Franken auszusprechen, soll des-
halb bei vorsatzlichem illegalem Bauen wegfallen. Zudem soll bei schweren Vorsatzdelikten
neu eine Mindestbusse von 5000 Franken gelten.

Die Maximalbussen von 40 000 Franken (Grundtatbestand) bzw. von 100 000 Fra
(schwere Falle) bleiben unverandert.

3.15.3 Umsetzung
Die Mindestbussen fiir vorsatzliche Widerhandlungen und fir schwere Mse werden an-
gemessen angepasst. Bei vorsatzlichem illegalem Bauen wird die Busse mindestens 1000
Franken festgelegt. In schweren Fallen, insbesondere bei Ausfl Bauvorhaben trotz
rechtskraftigem Bauabschlag, bei Verletzung von Vorschriften innstreben und im

ah

Wiederholungsfall betragt die Busse mindestens 5000 Frank ahrlassige Ubertretungen
sollen weiterhin tiefere Bussen (auch solche unter 1000 E ogllch bleiben.

3.15.4 Rechtsvergleich

Mindestbussen fur illegales Bauen kennen neb anton Bern die Kantone Genf (CHF
100.-), Waadt (CHF 200.-), Graubdiinden ( ppenzell Ausserrhoden (CHF 500.-)
und Wallis (CHF 1000.-). Im Kanton Walli C\%dem eine Mindestbusse von 10 000 Fran-
ken ausgesprochen, wenn jemand Bau% iterfihrt oder Bauten und Anlagen weiterhin
benutzt, obwohl die Baueinstellung endtzungsverbot angeordnet wurde. Weiter
werden nach der Walliser Regel der Nichtbefolgung einer Wiederherstellungsver-
fugung (unter Ansetzung einer )Jewells hdhere Bussen ausgesprochen, und zwar
so lange, als der widerrechtli tand fortbesteht (Art. 54 Abs. 3 und 4 BauG VS).

3.16 PIanungszone auG)

3.16.1 Ausga

Das BauG in den Artikeln 62, 62a und 63 Bestimmungen zur Planungszone. Diese
sind teilw vollstandig und prazisierungsbedurftig. Das betrifft namentlich die unklare
Zust3 | gelung den unvollstandigen Verweis beziglich Einsprachebefugnis sowie die
fehlen Iung bezuglich Einspracheverhandlungen.

3.16.2 Anpassungsbedarf

Artikel 63 BauG ist insofern prazisierungsbedurftig, als eine Regelung zur Zustandigkeit fir die
Behandlung von unerledigten Einsprachen gegen kommunale und regionale sowie kantonale
Planungszonen fehlt. Weiter ist der Verweis in Artikel 63 Absatz 2 BauG unvollstandig, zumal
damit zwar die Einsprachebefugnis erfasst, nicht aber auf die weiteren flir das Einsprachever-
fahren relevanten Artikel verwiesen wird. Schliesslich fehlt eine klare Regelung, ob im Rah-
men des Erlasses einer Planungszone Einspracheverhandlungen durchzufiihren sind.
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3.16.3 Umsetzung

Mit der Anpassung von Artikel 63 BauG erfolgen die nétigen Prazisierungen. In Absatz 2 wird
der Verweis auf die massgeblichen Bestimmungen zum Einspracheverfahren (Art. 35 Abs. 2
und 3 und Art. 35a - 35d) vervollstandigt, und es wird klargestellt, dass Einspracheverhand-
lungen durchzufiihren sind. In Absatz 3 werden die Zusténdigkeiten fur die Behandlung von
unerledigten Einsprachen gegen kommunale und regionale sowie kantonale Planungszonen
festgelegt.

3.17 Steuerung Zweitwohnungsbestand (Art. 71a und 73 BauG)

3.17.1 Ausgangslage

Der geltende Artikel 73 Absatz 1 BauG ermachtigt die Gemeinden, Wohnzonen zu b
nen, in denen im Interesse eines genigenden Wohnungsangebotes fir die ansassi vol-
kerung ein Mindestanteil an Erstwohnungen oder eine gleichwertige Regelung @7

ist.

Mit der RPG-Revision vom 17. Dezember 2010 hat der Bund die Kanto r tet, in ihren
Richtplanen diejenigen Gebiete zu bezeichnen, in denen besondere Massna n zur Sicher-
stellung eines ausgewogenen Verhaltnisses von Erst- und Zweitwoh etroffen werden
mussen. Als Massnahmen werden namentlich die Beschrankung hl'neuer Zweitwoh-
nungen, die Foérderung von Hotellerie und preisglinstigen Erstwo@ und die bessere
Auslastung der Zweitwohnungen genannt (Art. 8 Abs. Abs. 2 G). Laut zugehodriger
Ubergangsbestimmung miissen die betroffenen Kantone i plane innerhalb einer Frist
von drei Jahren nach dem Inkrafttreten (d.h. bis am 1.7. assen. Zudem haben sie
dafur zu sorgen, dass die betroffenen Gemeinden in gleichen Frist geeignete
Massnahmen treffen (z. B. Festlegung jahrlicher K @t #Festlegung von Erstwohnantei-

len, Ausscheidung spezieller Nutzungszonen oder ung von Lenkungsabgaben). Nach
Ablauf dieser Frist durfen so lange keine Zwei gen bewilligt werden, bis die Kantone

und Gemeinden die nétigen Vorkehrungen n haben. Im Juni 2011 hat der Regierungs-
rat im Massnahmenblatt D_06 diejenige ischen Gemeinden®® bezeichnet, fir welche
ein besonderer Handlungsbedarf im Si er'bundesrechtlichen Vorgaben besteht.®® Der

Bund im Rahmen der Richtplan g 10 ursprunglich vertretene Meinung, wonach Art.
8 Abs. 2 und 3 RPG samt Ub estimmung ungeachtet der zwischenzeitlich angenom-
menen Zweitwohnungsinitiative weitergelte und vom drohenden Bewilligungsstopp samtliche
(auch bewirtschaftete [ nungen erfasst wirden, wurde in der Folge dahingehend rela-
tiviert, dass das Bewil%erbot gemass Ubergangsbestimmung in der Regel nicht fir jene
Zweitwohnungen ge welche gemass der ZWV weiterhin zulassig sind.
Am 11. Marz 2012.i e eidgendssische Volksinitiative ,Schluss mit uferlosem Bau von
Zweitwohnui!“ eitwohnungsinitiative) von Volk und Standen angenommen worden.

Ve

Bund hat die Richtplananpassun% zember 2012 mit Anderungen genehmigt. Die vom

Gemass derineu rfassungsbestimmung (Art. 75b BV) ist der Anteil Zweitwohnungen in
auf héchstens 20 Prozent beschrankt. Die Gemeinden sind verpflichtet, ihren

einer Ge

LErst h@anteilplan“ und den detaillierten Stqnd seines Vollzugs jahrlich zu veroffentli-
n. . August 2012 hat der Bundesrat als Ubergangsregelung bis zum Erlass der or-

den

Ausflhrungsgesetzgebung die Zweitwohnungsverordnung (ZWV)®&! erlassen und

59 Saanen, Gsteig, Lauenen, Lenk i.S., Zweisimmen, Adelboden, Kandersteg, Grindelwald, Lauterbrunnen, Hasli-
berg, Beatenberg, Iseltwald, Oberried.

60 Gemass Massnahmenblatt D_06 sind die 13 Gemeinden verpflichtet, zusatzliche planerische Massnahmen fir
eine ausgewogene Entwicklung von Erst- und Zweitwohnungen zu treffen. Sie treffen die notwendigen Massnah-
men im Rahmen ihrer Ortsplanung, um die Zahl neuer Zweitwohnungen zu beschranken, die Auslastung zu
verbessern sowie preisglinstige Erstwohnungen und die Hotellerie zu férdern (bis 2014). Ausserdem sind 8 sog.
Gemeinden mit Beobachterstatus (Aeschi, Brienz, Diemtigen, Habkern, Krattigen, Niederried b.l., Sigriswil, St.
Stephan) sowie Gemeinden, die gestitzt auf das Massnahmenblatt A_01 einen Bauzonenbedarf fiir Zweitwohnun-
gen geltend machen oder Massnahmen zur Steuerung von Zweitwohnungen treffen, gehalten, die Zweitwohnun-
gen zu erfassen und die Entwicklung im Rahmen eines Monitorings zu verfolgen.

61 Verordnung vom 22.8.2012 (iber Zweitwohnungen, SR 702.
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auf den 1. Januar 2013 in Kraft gesetzt. Am 22. Mai 2013 hat das Bundesgericht in mehreren
Urteilen®2 entschieden, dass Artikel 75b Absatz 1 BV seit der Annahme durch Volk und Stan-
de anwendbar ist. Zwar bedurfe die Bestimmung in weiten Teilen der Ausfihrung durch ein
Bundesgesetz, unmittelbar anwendbar sei sie jedoch insoweit, als sie ein Baubewilligungsver-
bot flr Zweitwohnungen in allen Gemeinden anordne, in denen der Zweitwohnungsanteil von
20 Prozent bereits erreicht oder tUberschritten sei. Am 19. Februar 2014 hat der Bundesrat
zuhanden der eidgendssischen Rate den Entwurf fir ein Bundesgesetz liber Zweitwohnungen
(Zweitwohnungsgesetz; im Folgenden: E-ZWG) verabschiedet. Gemass bundesratlichem Ge-
setzesentwurf werden die Kantone beauftragt, in ihren Richtplanen die erforderlichen Mass-
nahmen festzulegen zur besseren Auslastung der Zweitwohnungen sowie zur Férderung von
Hotellerie und preisgtinstigen Erstwohnungen, wobei die Kantone weitergehende Vorschriften
zur Einschrankung der Erstellung und Nutzung von Wohnungen erlassen konnen. Kantone
und Gemeinden haben weiter daflir zu sorgen, dass Gemeinden mit einem Zweitwohn san-
teil von héchstens 20 Prozent diesen nicht Uberschreiten (Art. 3 E-ZWG). Kantone und G
meinden werden sodann angehalten, die notigen Massnahmen zur Verhinderung v [
brauchen und unerwiinschten Entwicklungen aufgrund von Umnutzungen altreghtlicher Woh-
nungen zu ergreifen, wobei zu diesem Zweck die Umnutzung von bisher zu
genutzten Wohnungen zu Zweitwohnzwecken eingeschrankt und der B
unterstellt werden kann (Art. 13 E-ZWG). Schliesslich sieht der vom Bu
Parlaments verabschiedete Gesetzesentwurf vor, dass jeder Kanton.gin
die den Vollzug des Gesetzes beaufsichtigt (Art. 16 E-ZWG).

Die am 18. Marz 2013 eingereichte und am 12. Juni 2013 Uberw otion von Allmen (M
081/2013) verlangt die Schaffung einer gesetzlichen Grundl [ Erhebung von wieder-
kehrenden (jahrlichen) Lenkungsabgaben auf Zweitwohnur . Durch entsprechende Anpas-
sung der Gesetzgebung soll es den Gemeinden, die aufg on Artikel 8 RPG Massnah-
men zur Lenkung des Zweiwohnungsbaus ergreifen mi rmoglicht werden, jahrliche
Lenkungsabgaben auf Zweitwohnungen sowie bei.de ung von Erst- zu Zweitwohnun-
gen zu erheben.83 Der Regierungsrat hat in seiner Antwort vom 8. Mai 2013 ausgeflihrt, dass
Lenkungsabgaben grundsatzlich dazu geeig ds die Zielsetzungen von Artikel 8 RPG zu

ratzuhanden des
orde bestimmt,

erreichen. Entscheidend sei indessen, dass ‘di gabe zusammen mit allfalligen weiteren
raumplanerischen Massnahmen auf die Problemlage abgestimmt sei, im Uberwie-
genden offentlichen Interesse liege rundsatz der Verhaltnismassigkeit wahre. Offen
sei, ob es sich bei den wiederke r%enkungsabgaben um Abgaben eigener Art oder um
Steuern handle. Ein damals bei ’& gericht hangiges Verfahren betreffend die Bindner
Gemeinde Silvaplana werde diese‘Erage klaren. Wenn wiederkehrende Lenkungsabgaben als

Steuern qualifiziert werden, ihre Erhebung durch die Gemeinden einer Anderung der
kantonalen Gesetzge . as kantonale Steuergesetz (StG) eine abschliessende Aufzah-
lung der zulassigen G indesteuern enthalt. Handelt es sich hingegen um Abgaben eigener
Art, sind die bernis einden schon nach geltendem Recht zu deren Einflhrung er-
machtigt.

Im Méarz 201 t Bundesgericht die von der Gemeinde Silvaplana beschlossene wieder-
kehrende Lenkungsabgabe auf Zweitwohnungen als Steuer qualifiziert und festgestellt, dass
die Zwei gssteuer grundsatzlich ein taugliches Mittel ist, um die angestrebten Zielset-
zung ng der Nachfrage nach neuen Zweitwohnungen und Steigerung der Auslas-

t voh bestehenden Zweitwohnungen) zu erreichen. Das Bundesgericht hat weiter fest-
geha dass die Zweitwohnungssteuer auch mit Blick auf die von der Gemeinde erhobene
Liegenschaftssteuer nicht zu beanstanden ist, da es sich nicht um gleichartige Steuern han-
delt und die Liegenschaftssteuer ein anderes Objekt sowie einen anderen Verwendungszweck
hat und nicht der Vermeidung "kalter Betten" dient. Laut Bundesgericht bewirkt die Zweitwoh-
nungssteuer auch keinen unzuldssigen Eingriff in die Eigentumsgarantie (Urteil 2C_1076/2012
bzw. 2C_1088/2012 vom 27.3.2014, publiziert am 7.5.2014).

62 Entscheide 1C_646/2012, 1C_614/2012 und 1C_649_2012 vom 22.5.2013.

63 Wortlaut des Vorstosses siehe http://www.gr.be.ch/gr/de/index/geschaefte/geschaefte/suche/geschaeft.gid-
0430225e02a44d2db3222b3f5fc07e94.html



http://www.gr.be.ch/gr/de/index/geschaefte/geschaefte/suche/geschaeft.gid-0430225e02a44d2db3222b3f5fc07e94.html
http://www.gr.be.ch/gr/de/index/geschaefte/geschaefte/suche/geschaeft.gid-0430225e02a44d2db3222b3f5fc07e94.html

31

3.17.2 Anpassungsbedarf

Abgesehen davon, dass die geltende franzdsische Fassung von Artikel 73 Absatz 1 BauG
nicht mit der deutschen Version lGbereinstimmt (fehlender letzter Satz), besteht folgender Re-
gelungsbedarf:

- Systematische Einordnung und értlicher Geltungsbereich von Artikel 73 Absatz 1 BauG:
Es ist klarzustellen, dass Massnahmen zugunsten eines ausgewogenen Verhaltnisses
zwischen Erst- und Zweitwohnungen nicht nur innerhalb, sondern auch ausserhalb der
Bauzone getroffen werden kénnen.

- Massnahmenkatalog: Die Aufzéhlung méglicher Massnahmen soll (analog der Uber-
gangsbestimmung zu Artikel 8 RPG) zwar ausflihrlicher als im bestehenden Artikel 73 Ab-
satz 1 BauG, aber weiterhin nicht abschliessend sein. Insbesondere sind auch wiederkeh-
rende Lenkungsabgaben zu erwahnen (Auftrag Motion von Allmen).

— Bezeichnung der fiir den Vollzug zustandigen kantonalen Behdrde (siehe Art. 16 G).

— Im Steuergesetz (StG) ist die flr die Erhebung einer kommunalen Zweitwohnungssteuer
notige formellgesetzliche Grundlage (Ermachtigung) zu schaffen. Q

esetz

Die Verpflichtungen, die sich unmittelbar aus dem Bundesrecht (Zweitwohnu
bung) ergeben, werden im BauG nicht wiederholt.

ge-

3.17.3 Umsetzung

Die Bestimmungen zu den Zweitwohnungen werden im neuen A@m BauG (Randtitel:
Steuerung Zweitwohnungsbestand) zusammengefasst. Der bsatz 1 von Artikel 73
BauG kann damit aufgehoben werden. Im neuen Artikel 71a wird — in nicht abschlies-
sender Weise — ein gegentber der heutigen Regelung e @ er Katalog von Massnahmen
aufgenommen. Insbesondere werden als ein geeignete ent zur Steuerung des Zweit-
wohnungsbestandes auch einmalige oder wieder 2nde kungsabgaben in Form von
Zweitwohnungssteuern genannt. Mit der indire arung des StG wird gleichzeitig die
e

notige Grundlage im kantonalen Recht gesc mit Gemeinden bei Bedarf eine Len-

kungssteuer auf Zweitwohnungen (Zweitw: steuer) erheben kénnen, wie dies der Re-
gierungsrat in seiner Antwort auf die Mo lImen (M 081/2013) in Aussicht gestellt hat.
Mit ihrem klar definierten Lenkungsz en solche Zweitwohnungssteuern nicht im Kon-

wendung kommt (Art. 25 Abs.
Schliesslich wird klargestellt,
standige kantonale Behord
ist davon auszugehe

diesbezuglichen Auft
3.17.4 Rechts @
Im Kanton V% rden zur Lenkung des Zweitwohnungsbestandes seit mehreren Jahren
i trumente eingesetzt. Dabei werden drei Kategorien von direkt wirkenden
en unterschieden: Anpassung der Bauzone, Lenkung des Zweitwohnungsbaus
orderung von Hotelbauten und Tourismusresidenzen. Als Massnahmen zur Lenkung
twohnungsbaus gelten die Kontingentierung, Erst- bzw. Zweitwohnanteilplane, Min-
destwohnflachen sowie Bonus- bzw. Malus-Systeme. Zu den indirekt wirkenden Massnahmen
werden Lenkungsabgaben und die Forderung der Vermietung von Ferienwohnungen gezahlt.
Als Rechtsgrundlage dient die kantonale Richtplanung. Auf Gesetzesstufe finden sich soweit
ersichtlich keine Vorschriften zur Steuerung des Zweitwohnungsbestandes.

Der Kanton Graubiinden ermachtigt die Gemeinden, zur Sicherung eines genligenden Ange-
bots an erschwinglichen Wohnungen fiir die ortsansassige Bevolkerung und eines angemes-

flikt zur geltenden Regelung, WOK eitwohnungen ein hoherer Eigenmietwert zur An-
t

s'die fur den Vollzug der Zweitwohnungsgesetzgebung zu-
gierungsstatthalterin bzw. der Regierungsstatthalter ist. Es
kiinftige Zweitwohnungsgesetzgebung des Bundes einen
Kantone enthalten wird.

64 Die Regelung geht zurtick auf die Teilrevision des StG vom 23.3.2010 (in Kraft seit 1.1.2011), mit welcher im
Hinblick auf die Wohneigentumsférderung der privilegierte bernische Eigenmietwert auf selbst genutztes Wohnei-
gentum beschrankt wurde und fur Ferien- bzw. Zweitwohnungen (,Liegenschaften, die nicht als Wohnsitz dienen®)
der fur die direkte Bundessteuer massgebliche héhere Eigenmietwert als anwendbar erklart wurde.
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senen Verhaltnisses zwischen dauernd bewohnten Wohnungen und Ferienwohnungen Erst-

wohnungsanteile festzulegen oder gleichwertige Regelungen zu treffen (Art. 27 Abs. 4 Raum-

planungsgesetz fiir den Kanton Graublinden). Der kantonale Richtplan listet eine ganze Reihe
von Massnahmen zur Steuerung des Zweitwohnungsbestands auf, wobei flunf Bereiche unter-
schieden werden:

- Strategische Massnahmen: Umzonung / Einzonung; aktive Boden- und Baulandpolitik;
Unterstutzung der Erstellung von glinstigem Wohnraum fir die ansassige Bevolkerung.

- Foérderung von Erstwohnungen: Wohnanteilsregelungen; Zone fir Ortsansassige.

- Foérderung von Beherbergungsbetrieben und bewirtschafteten Zweitwohnungen: Zone fur
bewirtschaftete Zweitwohnungen; Speziallésung flr Hotel- und hotelahnliche Betriebe;
Nutzungsprivilegierung flr Hotel- und Beherbergungsbetriebe; Anreize zur Bewirtschaf-
tung von Zweitwohnungen.

- Lenkung der Zweitwohnungen: Kontingentierung (einfach, differenziert, mit Lenkungsab-
gaben, mit Versteigerung); Plafonierung; Gebiete mit Verbot fir unbewirtschaftete Zweit-

wohnungen.
- Abgaben: Lenkungsabgaben; Zweitwohnungssteuer®.
Der Kanton Uri kennt eine gleichlautende Vorschrift wie der Kanton Graubi iehe Art. 89
Planungs- und Baugesetz).
Im Kanton St.Gallen kénnen die Gemeinden im Interesse eines genluge ohnungsange-
botes flir die ansassige Bevolkerung im Baureglement sowie in Z Uberbauungs-
oder Gestaltungsplanen Vorschriften erlassen, wonach in Kern-, - und

Wohn-Gewerbe-Zonen oder Teilen davon ein Mindestanteil

erhalten wird (Art. 28™"** Gesetz liber die Raumplanung

Gemass §36 Abs. 2 Ziff. 18 Planungs- und Baugesetz d tons Luzern erlassen die Ge-

meinden soweit notwendig Vorschriften tUber Besch% ir die Erstellung von Zweit-
ut

wohnungen, Der Kanton Nidwalden kennt eine glei orschrift (siehe Art. 50 Abs. 2
Ziff. 21 Gesetz lber die Raumplanung und das@ e Baurecht).

3.18 Bauen ausserhalb der Bauzone . f. BauG)

hnungen erstellt oder
ffentliche Baurecht).

3.18.1 Ausgangslage

; ausserhalb der Bauzonen in den Artikeln 80 ff. sind
lanungsrecht des Bundes angepasst worden. Im Jahr
andigkeit und Verfahren) zudem aufgrund eines Bundesge-

Die Bestimmungen im BauG z
letztmals im Jahr 2001 an d
2004 wurde Artikel 84 Ba
richtsentscheides® ge
Artikel 16b RPG®" si
einer Entfernungsa

dass Bewilligungen fiir das Bauen ausserhalb der Bauzone mit
eseitigungsrevers) versehen werden kdnnen. Zwingend ist eine
g bei der Bewilligung von Anlagen zur Gewinnung von Energie aus

solche Nebenb _
Biomasse (Ag a Abs. 1°® RPG). Das kantonale Recht kann vorsehen, dass andere Bewilli-

wirtschaftliche Bauten mit einer Entfernungsauflage als Resolutivbedingung

gungen fu
vers er@ :

ti 5 Absatz 2 RPG entscheidet die zustandige kantonale Behdrde bei allen Bau-
ausserhalb der Bauzonen, ob sie zonenkonform sind oder ob fiir sie eine Ausnah-
mebewilligung erteilt werden kann. Damit wollte der Gesetzgeber bei der Bewilligung solcher
Bauvorhaben eine einheitliche Rechtsanwendung auf dem gesamten Kantonsgebiet sicher-
stellen. Das Amt fir Gemeinden und Raumordnung (AGR), welches im Kanton Bern die zu-
standige Behorde ist, hat keine baupolizeilichen Befugnisse. Stellt es baurechtswidrige Sach-
verhalte ausserhalb der Bauzone fest, kann es diese Feststellungen der betreffenden kom-
munalen Baupolizeibehdrde oder gegebenenfalls dem zustandigen Regierungsstatthalteramt

85 Die Biindner Gemeinde Silvaplana hat am 17. Februar 2010 im Rahmen einer Anderung des kommunalen Bau-
gesetzes die Einfuhrung einer jahrlichen Zweitwohnungssteuer von 2 %o des Steuerwerts beschlossen. Die dage-
gen erhobenen Beschwerden hat das Bundesgericht im Marz 2014 abgewiesen.

6 BGE 128 1254

67 Bundesgesetz vom 22. Juni 1979 Uber die Raumplanung (RPG), SR 700
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als Aufsichtsbehdérde melden, und es kann gegen die Fehlbaren Strafanzeige erstatten. Die
Zustandigkeiten und Vorkehren fur den Vollzug von baupolizeilichen Massnahmen ausserhalb
der Bauzonen haben sich in der Praxis grundsatzlich bewahrt, sind aber geringfiigig zu opti-
mieren.

Die Motion Berger (M 117/2010) vom 2.8.2010 verlangt, dass der Entscheidungsspielraum in
den Richtlinien des AGR fiir das Bauen ausserhalb der Bauzone so angewendet wird, dass
bestehende Bauten fir zeitgemasses Wohnen umgebaut werden kdnnen, wobei zu prifen
sei, ob die Richtlinien nicht restriktiver seien als die Vorgaben des Bundes. Gegebenenfalls
musse der Regierungsrat beim Bundesamt fir Raumentwicklung (ARE) vorstellig werden. Der
Grosse Rat tiberwies die Motion am 28. Marz 2011, wobei er jedoch - entgegen dem Antrag
des Regierungsrats — davon absah, den Vorstoss gleichzeitig als erflllt abzuschreiben.

2012 ist auf Bundesebene eine Standesinitiative des Kantons St. Gallen zum B n ser-

halb der Bauzone umgesetzt worden.®® Damit ist es seither nicht mehr von B , 0b ein

Gebaude 1972 noch landwirtschaftlich genutzt wurde oder nicht. Alle so& ichen Bau-
e

3.18.2 Anpassungsbedarf
Mit der Anpassung der eidgendssischen Raumplanungsgesetzgebung auf den 1. ber
t

ten®9 kénnen somit gleichbehandelt werden. Dies bedingt Anpassungen rtikeln 82 und
83 BauG.

Im kantonalen Recht fehlt bislang eine generelle Regelung fiir die
den Bedingung in einer Bau- oder Ausnahmebewilligung zum Ba
Artikel 29 BauG regelt in Absatz 4 zwar den Beseitigungsrev
ausschliesslich fur Ausnahmebewilligungen und kommt bein
nicht generell zur Anwendung, auch wenn in Artikel 81 Ab
nach Artikel 24 RPG (standortgebundene Bauten) dara
Ausnahmebewilligungen fir Bauten und Anlagen halb“der Bauzone generell befristet
oder auflésend bedingt bewilligt werden kénnen, is BauG entsprechend zu erganzen.
Aufgrund der geltenden Zusténdigkeitsregel% bewilligungs- und Baupolizeiverfahren

hme einer auflésen-
serhalb der Bauzone.
Bestimmung gilt aber

n ausserhalb der Bauzone
auG (nur) fur Bewilligungen
pwiesen wird. Damit Bau- und

kann es vorkommen, dass das AGR als zusta e kantonale Stelle nach Artikel 25 Absatz 2
RPG einem nachtraglichen Baugesuch fi uvorhaben ausserhalb der Bauzone die Zu-
stimmung verweigert und die zustandi ewilligungsbehdrde infolgedessen den Bauab-
schlag erteilt, jedoch auf die An n%er die Durchsetzung von Wiederherstellungsmass-
nahmen verzichtet. Dies kann d% , dass ausserhalb der Bauzone Bauten bestehen
bleiben, denen die nach Bundesr: ustandige kantonale Behorde nicht zugestimmt hat.
Das widerspricht zwingend

desrecht.

In seiner Antwort auf di ion, Berger (M 117/2010) fhrte der Regierungsrat u.a. aus, dass
der Entscheidungsspi%]r das Bauen ausserhalb der Bauzone im Rahmen des Uberge-
ordneten Raumpla hts zugunsten der Bauwilligen ausgeschopft wird. Die vom Motio-
nar angesproch eitung des AGR flir das Bauen ausserhalb der Bauzone dient der
einheitlichen, @eichen Anwendung der geltenden Vorgaben, ist aber kein starres und
unveranderliches instrument. Die Richtlinien des AGR zum Bauen ausserhalb der Bauzone

d dem Stand des Bundesrechts letztmals anfangs 2013 aktualisiert worden.
@Chiedung der geanderten bundesrechtlichen Vorgaben im Rahmen der zweiten
setappe des RPG besteht dazu auf kantonaler Ebene kein gesetzgeberischer Hand-

68 Standesinitiative 08.314 Bauen ausserhalb der Bauzone (Dokumentation unter www.parlament.ch). Anderung
RPG vom 23.12.2011 (AS 2012 5535) und Anderung RPV vom 10.10.2012 (AS 2012 5537).

69 Als altrechtlich werden Bauten und Anlagen bezeichnet, die rechtmassig erstellt oder geadndert worden sind,
bevor das betreffende Grundstiick Bestandteil des Nichtbaugebietes im Sinne des Bundesrechts wurde. Am 1. Juli
1972 trat das Bundesgesetz vom 6. Oktober 1971 iber den Schutz der Gewasser gegen Verunreinigungen in
Kraft. Es trennte bundesrechtlich erstmals konsequent Baugebiet (Gebiet innerhalb des generellen Kanalisations-
projektes) und Nichtbaugebiet (Gebiet ausserhalb des generellen Kanalisationsprojektes). Mit seinem Inkrafttreten
wurden die Gebiete ausserhalb des generellen Kanalisationsprojektes Bestandteil des Nichtbaugebiets im Sinne
des Bundesrechts (vgl. Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE), Teilrevision der Raumplanungsverordnung, Erldu-
ternder Bericht, Oktober 2012).
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3.18.3 Umsetzung

Die geltenden Vorschriften zum Bauen ausserhalb der Bauzone in den Artikeln 80 ff. BauG
wurden gestutzt auf die friihere (inzwischen Uberholte) Konzeption des Bundesrechts erlas-
sen, das einzelne Ausnahmen als ,kantonalrechtliche Ausnahmen® zuliess (Art. 24d RPG in
der Fassung vom 20.3.1998). Solche kantonalrechtlichen Ausnahmen gibt es nach heute gel-
tendem Bundesrecht nicht mehr. Das kantonale Recht kann stattdessen zu bestimmten bun-
desrechtlichen Vorschriften einschrankende Bestimmungen erlassen (Art. 27a RPG). Soweit
das kantonale Recht keine einschrankende Regelung enthalt, findet automatisch das Bundes-
recht Anwendung. Infolgedessen sind alle materiellen kantonalen Vorschriften im BauG zum
Bauen ausserhalb der Bauzonen — mit Ausnahme der Bestimmungen zur Intensiviandwirt-
schaftszone (Art. 80a — 80c BauG) — obsolet und kénnen aufgehoben werden. Die Gelegen-
heit wird zudem bendtzt, um eine geringfiigige redaktionelle Korrektur vorzunehmen.
Fir das Bauen ausserhalb der Bauzone wird im Weitern eine Bestimmung ins BauG
nommen, wonach Bau- und Ausnahmebewilligungen fur Bauten und Anlagen auss:E

fris-
ine

Bauzone und in Spezialzonen ausserhalb der Bauzone (z.B. Reitsportzonen) mit,ein
tung oder einer Entfernungsauflage (,Beseitigungsrevers®) versehen werden ko
ausdrickliche Regelung ist nétig, da nicht abschliessend geklart ist, ob entsp nde Anord-
nungen direkt gestltzt auf das Bundesrecht verfligt werden kénnten.”® estimmung
entspricht der Zielsetzung von Artikel 75 BV"! und der gestitzt darauf en Raumpla-
nungsgesetzgebung und tragt dazu bei, die Zersiedelung einzudémn@d raumplanerisch
unerwlnschten Umnutzungen vorzubeugen. Es versteht sich vo dass die Befristung
und die Entfernungsauflage als Nebenbestimmungen nur danp.i Bau- oder Ausnahme-
bewilligung aufgenommen werden dirfen, wenn sie dem V %méssigkeitsprinzip ent-
sprechen. Befristung und Entfernungsauflage sind somit i inie bei leicht entfernbaren
Bauen zulassig.
Schliesslich wird im Hinblick auf eine Optimierung d z von Baupolizeiverfahren im
Bereich des Bauens ausserhalb der Bauzone, ins dere von Wiederherstellungsverfah-
ren, neu geregelt, dass Bauentscheide sowie erherstellungsverfigungen, die ausserhalb
eines Baubewilligungsverfahrens erlassen werden,"dem AGR zur Kenntnis gebracht werden
mussen. Diese Regelung baut auf dem beste en — bewahrten — System der Aufsicht im
Bereich Baupolizei durch die Regierungss alteramter auf, erlaubt es dem AGR aber bes-
sstatthalteramt Einfluss auf die Anordnung und den Voll-
@ u nehmen und so seiner von Bundesrechts wegen
bestehenden Verantwortung fi uen ausserhalb der Bauzone nachzukommen.
Fir die Umsetzung der Moti r (M 117/2010) ergibt sich wie erwahnt (vorlaufig) keine

3.19 Uberbauun
a(\

3.19.1 Ausg ag
Die g Ite@ stimmungen zu Uberbauungsordnungen fiir Zonen mit Planungspflicht (ZPP)
i I

g fiir Zone mit Planungspflicht (ZPP) (Art. 92 — 95 BauG)

92 ff. BauG wurden im Rahmen der Teilrevision des BauG vom 22. Marz 1994
mmen bzw. angepasst. Sie geben in der Praxis haufig Anlass zu Diskussionen. Ins-
e die Regelungen zur ,ersatzweisen“ Einreichung der Uberbauungsordnung durch
den bauwilligen Grundeigentimer (Art. 94 Abs. 2 BauG) sind teilweise unklar formuliert und
lassen verschiedene Verfahrensfragen offen. Ausserdem ist den Erfahrungen, die seit der
Einflhrung dieses Planungsinstruments gemacht wurden, Rechnung zu tragen.

70 Al ExanDER RucH, in: Aemisegger et al. (Hrsg.), Kommentar zum Bundesgesetz Gber die Raumplanung RPG,
Zirich 2010, Art. 16b Rz. 6

4 Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18.4.1999 (BV), SR 101



35

3.19.2 Anpassungsbedarf

Im Zusammenhang mit Uberbauungsordnungen, die gestiitzt auf eine ZPP erlassen werden,
ist mitunter fraglich, ob dem Gemeindebaureglement (GBR) subsididre Geltung zukommt, so
dass die in den spezifischen ZPP-Vorschriften nicht geregelten Fragen nach den einschlagi-
gen Bestimmungen des GBR zu beantworten waren. Diese Auslegung besticht zwar durch
ihre einfache Handhabung, stellt aber die Berechtigung einer ZPP und die Pflicht zum Erlass
einer Sondernutzungsplanung (UeO) ernsthaft in Frage.”? Sinn und Zweck der ZPP sprechen
eher dafir, dass dem GBR keine subsidiare Geltung zukommt. Darauf deutet auch der Wort-
laut von Artikel 92 BauG, der abschliessend auffiihrt, was in der Grundordnung in den Be-
stimmungen zur ZPP zu regeln ist. Um die bestehenden Unklarheiten zu beseitigen, drangt
sich eine entsprechende Prazisierung im BauG auf.”?

Gemass Artikel 92 Absatz 2 BauG kann die baurechtliche Grundordnung als weitere abe
fiir die Uberbauungsordnung den Erlass von ,Richtlinien“ vorsehen. Dabei wird jedoc t
prazisiert, was formal und inhaltlich darunter zu verstehen ist, wer solche Richtlinie 3SS
und wie das Zusammenspiel mit den spezifischen Vorschriften zur Uberbauungs@ ist.
Ebenfalls ungeklart ist, inwieweit solchen ,Richtlinien“ auch grundeigentimerverbindliche Wir-
kung zukommt. Weder die Materialien zu Artikel 92 BauG noch die einsihl" iteratur ent-

halten diesbezlglich eine Klarung. Hinzu kommt, dass der Nutzen von ,, n“ nicht er-
sichtlich ist: Die in der baurechtlichen Grundordnung fir die betreffen
Vorgaben (Planungszweck, Art der Nutzung, Mass als Planungswer
grundsatze) gewahrleisten eine genligende Einordnung der Uber;
der gestutzt darauf zu realisierenden Bebauungen. Inwieweit ﬁ‘

u regelnden

wie: Gestaltungs-
ordnung respektive
n“ eine zusatzliche
edirfnis fur ,Richtlinien”,

Verbesserung bringen, erscheint fraglich. In der Praxis bes
so dass darauf verzichtet werden kann.
Nach den geltenden Bestimmungen zum Planungszw PP ist es den Gemeinden
verwehrt, zwingend die Durchfiihrung eines qualifizierte rens (Wettbewerb) vorzu-
schreiben. Gerade in denjenigen Teilen der Bauzohe, deren Uberbauung der Landschaft oder
Siedlung besonders angepasst werden soll unddie diesem Grund als ZPP bezeichnet
werden, erscheint es aber - im Interesse ein tiv hochstehenden Planung — angezeigt
und gerechtfertigt, die Durchflihrung ein ierten Verfahrens vorschreiben zu kdnnen.
Der geltende Artikel 94 BauG erméglich r Grundeigentimerschaft, bei Nichttatigwerden
der Planungsbehdrde die entsprech eplanung (Uberbauungsordnung) selber einzu-
reichen. Die Regelung geht auf ision des BauG im Jahr 1994 zuriick.” Sie besticht
zwar durch ihre einfache Form asst aber diverse (Verfahrens-)Fragen offen. Den
Materialien’ Iasst sich zwar, ehmen, dass die Planungshoheit in allen Verfahrensstadien

(Vorprufung, Auflage, Ge igung) bei der Gemeinde verbleiben soll, eine gesetzgeberi-
sche Klarstellung ersc%e angezeigt.

<

3.19.3 Umsetzu
Um die best QRechtsunsicherheiten in Bezug auf die subsididre Geltung des GBR zu

beseitige in"Artikel 92 klargestellt, dass sich die gestiitzt auf eine ZPP zu erlassende
Uberbau rdnung ausschliesslich an die fur die ZPP festgelegten spezifischen Vorschrif-
ten zu'ha at und gegebenenfalls gegenliber den Bestimmungen der Grundordnung ab-
Wi e Anordnungen treffen kann (z.B. bezuglich Gebaude- und Grenzabstande, Dach-

2 Gegen eine subsidiare Geltung des GBR spricht auch der Zweck der ZPP als Instrument der Ortsplanung, das
eine Uberbauungsweise erméglichen soll, die einem bestimmten Teil des Gemeindegebietes besonders angepasst
ist, und zwar unter Ausschluss der baurechtlichen Grundordnung (Entscheid des Bundesgerichts vom 6.7.1977,
publ. in BVR 1978 S. 80 ff. E. 3 c).

73 74 diesem Schluss kommt auch das im Auftrag des AGR in Auftrag gegebene Gutachten von Peter Perren,
ecoptima ag, Zone mit Planungspflicht, Bern 2007 (Ziffer 6.2).

74 BAG 94-76, in Kraft am 1.1.1995 (RRB Nr. 2619 vom 24. 8. 1994).

5 Tagblatt Grosser Rat vom 26.01.1994, S. 343, Votum Schaer-Born: ,Ich bitte Sie ebenfalls, den Antrag Jenni
(Bern) abzulehnen. Herr Jenni (Bern) flirchtet um die Planungshoheit der Gemeinden. Diese bleibt den Gemeinden
aber erhalten. Die Grundeigentimer kdnnen erst aktiv werden, wenn die Gemeinde die Fristen nicht einhalt, wobei
die Genehmigungskompetenz auch in diesem Fall bei der Gemeinde liegt.”



36

gestaltung etc.). Bei den als ZPP ausgeschiedenen Gebieten handelt es sich um Teile der
Bauzone, deren Uberbauung der Landschaft und Siedlung besonders angepasst werden soll.
Das bedingt eine weite Planungsfreiheit fiir eine angepasste Uberbauung, die gegebenenfalls
von den generalisierten Vorgaben der Grundordnung soll abweichen kénnen. Der Gemeinde-
rat soll deshalb in der Uberbauungsordnung diejenigen baurechtlichen Vorschriften, welche
nicht die Festlegungen der ZPP betreffen (Planungszweck, Art der Nutzung, Mass als Pla-
nungswert und Gestaltungsgrundsatze fir Bauten, Anlagen und Aussenraume), abweichend
zur Grundordnung festlegen kénnen.

Die in den Artikeln 92 und 93 BauG vorgesehenen ,Richtlinien® haben sich in der Praxis nicht
durchgesetzt und kénnen gestrichen werden. Durch die baurechtliche Grundordnung und die
in Absatz 1 genannten Vorgaben (Planungszweck, Art der Nutzung, Mass als Planungswert
sowie Gestaltungsgrundsatze) ist gewahrleistet, dass sich die betreffende Uberbauun ord-
nung respektive die gestutzt darauf realisierten Bebauungen genlgend in das Gebiet

ZPP einordnen. Sofern und soweit zusétzliche Anordnungen fiir die Uberbauung zw

sig oder insbesondere in einer komplexen ZPP ndétig sind, kdnnen im Rahmen elne

nalen Richtplanung die ndtigen Vorgaben erlassen werden.

Im Interesse von qualitativ hochstehenden Planungen fiir Uberbauungen in m Be-
dirfnis der Planungsbehdrden Rechnung getragen und die gesetzliche geschaffen
werden, damit die Durchfihrung eines qualifizierten Wettbewerbs- oder erbsdhnlichen
Verfahrens vorgeschrieben werden kann. Bei den Wettbewerbsform e SICh die Pla-

Die geltenden Bestimmungen zur allfalligen ersatzweisen Elnrel einer Uberbauungsord-
nung durch den bauwilligen Grundeigentimer (Art. 94 und 9 ind lickenhaft. Mit einer
Erganzung von Artikel 94 BauG wird deshalb zunachst klar dass sich das Verfahren
grundsatzlich nach den Artikeln 58 ff. BauG richtet. Dam pI|2|t) zugleich auch geklart,
dass im Verfahren auf Erlass einer Uberbauungsord ach den Artikeln 92 ff. BauG keine
Mitwirkung durchgeflihrt werden muss, womit die e@ axis kodifiziert wird. Weiter wird
in Artikel 94 BauG klargestellt, dass die Planungsh uch im Fall der ersatzweisen Einrei-
chung einer Uberbauungsordnung durch dleq igentimerschaft bei der Gemeinde ver-

nungsbehoérden an die bekannten Wettbewerbsformen gemass S aI en.”®
i

bleibt. Die Gemeinde kann folglich bei Beda erungen an der vom Grundeigentlimer ein-
gereichten Uberbauungsordnung vorne liesslich wird die (missverstandliche) Rege-

lung in Artikel 95 Absatz 3 BauG ge@
3.20 Regionalplanung (Art.

3.20.1 Ausgangslage
Im Rahmen der so Qngsvorlage zur Strategie fur Agglomerationen und regionale

Zusammenarbeit ( erfolgte 2007 u.a. eine indirekte Anderung des BauG, mit der Arti-
kel 97a eingefii Der Artikel bestimmt im Wesentlichen, dass die Regionalkonferen-
zen fur die g von Siedlungsentwicklung und Gesamtverkehr sowie die regionale
Rlchtplan S ndlg sind und an die Stelle der bestehenden Planungsregionen treten. Fir
den e regionale Richtplanung lediglich Teilgebiete einer Regionalkonferenz be-
trifft, Regionalkonferenz diese Aufgabe gemass Absatz 2 von Artikel 97a BauG in
schéaftsreglement an eine Teilkonferenz Gbertragen.

Soweit ersichtlich haben die drei bestehenden Regionalkonferenzen’® wegen des damit ver-
bundenen organisatorischen Aufwands darauf verzichtet, gestlitzt auf eine entsprechende

=]

78 Anerkannte Wettbewerbsformen sind: Projektwettbewerb, Selektives Verfahren, Gesamtleistungswettbewerb,
Planerwettbewerb, Investorenwettbewerb, Ideenwettbewerb, Parallelprojektierung, Studienauftrag. Sie richten sich
nach den SIA-Ordnungen 142 und 143 und den in Erganzung dazu erlassenen Wegleitungen.

77 Anderung der Kantonsverfassung und des Gemeindegesetzes mit indirekten Anderungen weiterer Erlasse;
angenommen in der kantonalen Volksabstimmung vom 17.6.2007, in Kraft seit 1.1.2008 (siehe Abstimmungsbot-
schaft 17.6.2007).

78 Regionalkonferenz Oberland-Ost (seit 1.7.2008), Regionalkonferenz Bern-Mittelland (seit 1.1.2010), Regional-
konferenz Emmental (seit 1.1.2013).


http://www.sta.be.ch/sta/de/index/wahlen-abstimmungen/wahlen-abstimmungen/abstimmungen/ergebnisse_abstimmungen/2007.assetref/content/dam/documents/STA/AZD/de/abstimmungen/abstimmungsergebnisse/2007/wahlenabstimmungen-abstimmungsbotschaft-20070617.pdf
http://www.sta.be.ch/sta/de/index/wahlen-abstimmungen/wahlen-abstimmungen/abstimmungen/ergebnisse_abstimmungen/2007.assetref/content/dam/documents/STA/AZD/de/abstimmungen/abstimmungsergebnisse/2007/wahlenabstimmungen-abstimmungsbotschaft-20070617.pdf
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Grundlage in ihren Geschaftsreglementen spezielle Teilkonferenzen fir teilregionale Richtpla-
nungen vorzusehen.

3.20.2 Anpassungsbedarf

Die Regelung in Artikel 97a Absatz 2 BauG, wonach die Ubertragung der Zustandigkeit fur
teilregionale Richtplanungen die Bildung einer Teilkonferenz bedingt, hat sich in der Praxis als
kompliziert und unverhaltnismassig aufwandig erwiesen, zumal eine entsprechende Teilkonfe-
renz womoglich lediglich ein einziges Mal (fur die Beschlussfassung der betreffenden teilregi-
onalen Richtplanung) tagen wirde und danach wieder aufgelést werden musste. Auf die Ein-
setzung einer Teilkonferenz soll deshalb verzichtet werden. Uber eine teilregionale Richtpla-
nung sollen die Gemeindevertreterinnen und -vertreter der betroffenen Teilregion im men
der Regionalversammlung beschliessen. Mit der Abgabe von speziell gekennzeichnet
Stimmkarten an die betreffenden Gemeindevertreterinnen und Gemeindevertreter k

einfache Weise sichergestellt werden, dass ausschliesslich sie bei der Beschlussf mit-

wirken.
3.20.3 Umsetzung x@

Artikel 97a Absatz 2 BauG wird dahin gehend angepasst, dass auf di einer Teilkon-
ferenz als Voraussetzung fir die Ubertragung der Zustandigkeit flr,teilregionale Richtplanun-
gen verzichtet wird. Es wird klargestellt, dass die Beschlussfassnﬁe die entsprechenden
teilregionalen Richtplanungen den Gemeindevertreterinnen u% indevertretern der be-

troffenen Teilregion obliegt.
3.21 Rolle des Kantons in der Raumplanung sta %\02 BauG)

3.21.1 Ausgangslage 0

Im Juni 2011 verabschiedete der Regieru e ,Wirtschaftsstrategie 2025“ (RRB 1063
vom 22.6.2011). Als langfristiges strate uhrungsinstrument soll die Wirtschaftsstrate-
gie dazu dienen, im Sinn einer Daue des Staates gunstige Rahmenbedingungen fur
ein nachhaltiges wirtschaftliches a% zu schaffen. Als strategisches Ziel legt die Wirt-
schaftsstrategie fest, dass sich n Bern bis ins Jahr 2025 bei allen drei Dimensionen
der nachhaltigen Entwicklun i aft, Umwelt und Gesellschaft) verbessert. Fir die Di-
mension Wirtschaft bedeutet dies; dass der Wohlstand der Bernerinnen und Berner tber den
Schweizer Durchsch und dass sich der Kanton Bern bei der Wirtschaftskraft in der
Rangliste der Kanto essert. Der Grosse Rat nahm die Wirtschaftsstrategie 2025 des
Kantons Bern im Nc@ 2011 zur Kenntnis und gab dazu verschiedene Planungserkla-

rungen ab.”®

Zur Umsetzung der Wirtschaftsstrategie hat der Regierungsrat im Herbst 2012 innerhalb von

drei Han chsen ein erstes Massnahmenpaket mit sechs konkreten Massnahmen be-
Rahmen der Handlungsachse «Anreize richtig setzen» will der Kanton Bern mit
r Mass e «Rolle des Kantons in der Raumplanung starken» die Voraussetzungen fur

ielte Entwicklung von Bevdlkerungszahl und Wertschépfung schaffen. Fir die Sied-
lungsentwicklung bedeutet dies, dass die Entwicklung vermehrt auf zentrale, gut erschlossene
Standorte gelenkt werden soll. «Anreize richtig setzen» bedingt eine Starkung der Rolle des
Kantons in der Raumplanung. Er soll vermehrt eine gestaltende Rolle wahrnehmen und Ent-
wicklungen proaktiv anstossen.

Die Starkung der Rolle des Kantons in der Raumplanung ist auch Folge der neuen Vorgaben
des Bundes zur Umsetzung der am 3. Marz 2013 angenommenen Revision des eidgendssi-
schen Raumplanungsgesetzes (RPG-Revision 1. Etappe). Sie ergibt sich auch aus den
Grundlagen und Konzepten zur Abstimmung von Siedlung und Verkehr, insbesondere den
Agglomerationsprogrammen Verkehr und Siedlung und den Regionalen Gesamtverkehrs- und

9 Tagblatt des Grossen Rates 2011, S. 1087 ff.
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Siedlungskonzepten (RGSK) sowie dem RGSK-Synthesebericht 2012 (genehmigt durch den
Regierungsrat am 13.06.2012).

3.21.2 Anpassungsbedarf

Damit der Kanton seine Rolle in der Raumplanung richtig wahrnehmen bzw. starken kann,
sind die Rechtsgrundlagen soweit nétig anzupassen. Es gilt, die rechtlichen Grundlagen zu
schaffen, damit kantonal bedeutsame, strategisch wichtige Vorhaben gezielt geférdert und so
die erwiinschte raumliche und wirtschaftliche Entwicklung aktiv gesteuert werden kénnen.

Neben den bestehenden Handlungsmaéglichkeiten der kantonalen Raumplanung zugunsten
einer nachhaltigen Entwicklung des Lebens- und Wirtschaftsraums soll der Kanton in der

Raumentwicklung in ausgewahlten Fallen vermehrt selber gestaltend und steuernd Ei
nehmen. Daflr bietet sich das Instrument der kantonalen Uberbauungsordnungen (KU
Der (in Art. 102 BauG umschriebene) Anwendungsbereich dieses Instruments wird
erweitert, namentlich zur Verfahrensbeschleunigung bei aus kantonaler Sicht wichti
haben sowie flir die planerische Sicherung von strategisch wichtigen Siedlungs

von neuen Stand- und Durchgangsplatzen fur Fahrende. Letzteres ist Folge Bundesge-
richtsentscheids aus dem Jahr 2003 (BGE 1A.205/2002), in welchem d sgericht den
und die

Raumplanung angehalten hat, den besonderen Bedurfnissen der Fa durch Bereitstel-
len der nétigen, wenn mdglich Uberregional koordinierten Stand nung zu tragen. Auf
kantonaler Ebene laufen seit mehreren Jahren Bestrebunge n nspruch in der Raum-
planung umzusetzen.®

Anspruch der Fahrenden auf angemessene Halteplatze ausdruckllc Q
€

3.21.3 Umsetzung
Nach Artikel 102 BauG kann die JGK zur Wahrun %aler oder gefahrdeter regionaler
Interessen kantonale Uberbauungsordnungen ( @ assen, wobei in nicht abschliessender
Weise (,namentlich“) die Gegenstande einer,80 Planung aufgefuhrt werden. Die Gele-
genheit wird benitzt, um diesen Katalog zu, efganzen und damit klar zu stellen, dass der Kan-
ton in diesen, aus kantonaler Sicht wicht Bereichen bei Bedarf steuernd Einfluss nehmen
kann. Dass das Instrument KUO u.a Realisierung von (strategisch wichtigen) Wohn-
siedlungen zur Anwendung kom ; ergibt sich bereits aus dem geltenden Recht: Nach
Artikel 102 Absatz 1 Buchstab ann eine KUO ,zur Realisierung von im kantonalen
Richtplan bezeichneten Entwiéklungsschwerpunkten (ESP)“ erlassen werden. Dazu gehéren
auch die im kantonalen Ri lantbezeichneten ESP Wohnen.?' Diesbezliglich besteht somit
kein gesetzgeberisch gsbedarf. Fur Vorhaben mit gewichtigen Auswirkungen auf
Raum und Umwelt b hingegen keine ausdrickliche Grundlage. Solche Vorhaben bedr-

2 RPG (Fassung vom 15.6.2012, gemass RPG-Revision 1. Etappe)

nalen Richtplan. Sie bedingen eine umfassende Interessenabwa-
gung auf kan bene und haben insofern nicht nur gewichtige Auswirkungen auf Raum
und Umw %W rn sind regelmassig auch von strategischer Bedeutung fur den Kanton.
Vorh e@ ichtigen Auswirkungen auf Raum und Umwelt werden deshalb neu aus-
driicklich egenstand einer KUO genannt.

Die enheit wird genutzt, um in Artikel 102 Absatz 1 Buchstabe e BauG klar zu stellen,
dass mittels KUO Zonen fir 6ffentliche Nutzungen (Z6N) insbesondere fir Stand- und Durch-

80 per Regierungsrat hat am 29. Juni 2011 (RRB 1127/2011) das Konzept ,Stand-, Durchgangs- und Transitplatze
fir Fahrende im Kanton Bern® beschlossen und parallel dazu das Massnahmenblatt D_08 ,Stand-, Durchgangs-
und Transitplatze flir Fahrende schaffen in den kantonalen Richtplan aufgenommen (in Kraft seit 15. August
2011). Siehe auch Antwort des Regierungsrats vom 6.7.2011 auf die Motion Zach (M 030/2011).

81 Siehe kantonaler Richtplan, Ziel C21: ,Der Kanton bezeichnet und bewirtschaftet (mit einem Controlling) kanto-
nale Entwicklungsschwerpunkte. Darunter werden Standorte von kantonalem Interesse fir die gezielte Ansiedlung
oder Starkung wirtschaftlicher Aktivitdten verstanden. Entwicklungsschwerpunkte (ESP) kdnnen fiir die Bereiche
Arbeiten (Industrie/Gewerbe, Dienstleistungen), Einkaufen (Grossverkaufsflachen), Freizeit (Freizeitgrosseinrich-
tungen) oder Wohnen ausgeschieden werden. (...)"
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gangsplatzen fur Fahrende festgelegt werden konnen. Der Kanton soll demnach bei Bedarf
zur Realisierung solcher Platze fir Fahrende mit einer KUO eine Z6N festlegen kdnnen.

3.22 Forderung und Sicherung der Verfiigbarkeit von Bauland (Art. 126a — 126d, Art.
128 und 129 BauG)

3.22.1 Ausgangslage

Im Rahmen der RPG-Revision 1. Etappe (Anderung RPG vom 15.6.2012)% hat der Bundes-
gesetzgeber Vorschriften zur Sicherung der Verflgbarkeit von Bauland und zur Verhinderung
der Baulandhortung erlassen. Demnach bildet die rechtliche Sicherstellung der Verfligbarkeit
von Bauland kiinftig eine (von mehreren) Voraussetzung fir die Neueinzonung von Land (Art.
15 Abs. 4 Bst. d RPG). Zudem verpflichtet das Bundesrecht die Kantone, zusammen en
Gemeinden die nétigen Massnahmen gegen Baulandhortung zu ergreifen und (ge ich
eine Frist fiir die Uberbauung sowie Sanktionen vorzusehen (Art. 15a RPG).

Mit der Baulandumlegung (Art. 119 ff. BauG, Art. 1 ff. BUD®3) und der Verkehrs eue-
rung von unuberbautem Bauland (Art. 58 StG84) kennt das bernische Recht heute zwei
Massnahmen im Sinn von Artikel 15a Absatz 1 RPG. Die Baulandumle erdings we-
gen des komplizierten und beschwerdeanfalligen Verfahrens bislang um Einsatz
gelangt und eignet sich ihnrem Wesen nach nur bedingt zur Bauland igungs8®. Auch die
Abschoépfung planungsbedingter Vorteile (Mehrwertabschépfung i entsprechender
Ausgestaltung als Instrument gegen die Baulandhortung eing%e@rden. Bei deren Neu-

gestaltung wird folglich eine Regelung angestrebt, die neben inen Ausgleich von plane-
rischen Vorteilen auch der Baulandverflissigung dient (si inten Ziff. 3.23).

Qmen zur Baulandmobilisierung bzw.

st nennt in nicht abschliessender Weise

3.22.2 Anpassungsbedarf

Artikel 15a Absatz 1 RPG halt die Kantone an,
gegen die Baulandhortung zu treffen. Das G

(«insbesonderey) das Institut der Landu Die Botschaft erwahnt als weitere mogliche
Instrumente den Abschluss verwaltungs% er Vertrage, die bedingte Einzonung, Len-
kungsabgaben, steuerliche Massnha die Enteignung.® Kantone und Gemeinden
mussen entsprechende Massna n, was sich flr Neueinzonungen auch unmittelbar

aus Artikel 15 Absatz 4 Buchst ergibt. Die Wahl der konkreten Massnahmen bleibt
den Kantonen und Gemeinden lberlassen.

Artikel 15a Absatz 2 den Kantonen einen Gesetzgebungsauftrag. Dort, wo das
offentliche Interessea htfertigt (z.B. bei Land, das in einem Entwicklungsschwerpunkt

liegt und sich aus r erischer Sicht fiir eine Uberbauung besonders gut eignet ), soll die
zustandige Behg Frist fur die Uberbauung eines Grundstiicks setzen® und bei deren
unbenitztem uf'geeignete Massnahmen anordnen kdnnen. In den Materialien werden
beispielha sprechende Massnahmen genannt. Sehr einschneidend sind Instrumente, mit

dene: d inwesen einseitig das Eigentum an sich ziehen kann: Kaufsrecht, Enteig-

82p 5987, angenommen in der eidg. Volksabstimmung vom 3.3.2013.

83 Dekret vom 12.2.1985 iber die Umlegung von Baugebiet, die Grenzregulierung und die Ablésung oder Verle-
gung von Dienstbarkeiten (Baulandumlegungsdekret, BUD), BSG 728.1

84 Steuergesetz vom 21.5.2000 (StG), BSG 661.11. Ausgenommen von der Verkehrswertbesteuerung sind aber
uniiberbaute Grundstiicke, die eigentumsrechtlich zu einem tatsachlich betriebenen landwirtschaftlichen Gewerbe
gehdren.

85 Das Instrument der Baulandumlegung ist fur die Neuparzellierung oder Arrondierung von Grundstlicken konzi-
piert und soll in erster Linie zum Einsatz kommen, wenn die bauliche Nutzung wegen einer ungiinstigen Parzellie-
rung oder wegen bestehenden Eigentumsverhaltnissen nicht realisierbar ist. Siehe A. ZAuGG/P. LubwiG, Kommen-
tar zum Baugesetz des Kantons Bern, Band Il, Bern 2010, Art. 119 N. 7).

86 Botschaft des Bundesrats vom 20.1.2010 zu einer Anderung des Raumplanungsgesetzes (im Folgenden: Bot-
schaft RPG-Revision), BBI 2010 1049, insbes. S. 1075; vgl. auch AB N 2011 S. 1794, Votum Bundesratin
Leuthard.

87 Die Materialien sprechen von 5-15 Jahren (Botschaft RPG-Revision, S. 1077).
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nung, rechtlich durchsetzbare Verpflichtung zur Verausserung. Mit Blick auf die Verfassungs-
und Verhaltnismassigkeit sind im kantonalen Ausflihrungsrecht auch mildere Sanktionen vor-
zusehen, wobei unter Umstanden auch fiskalische Massnahmen genlgen.

3.22.3 Umsetzung

Im BauG wird im Kapitel ,Ill. Massnahmen und Finanzierung“ ein neuer Abschnitt ,3a. Forde-
rung und Sicherung der Verflgbarkeit von Bauland“ eingefligt. In einem allgemeinen Artikel
(neuer Art. 126a BauG) wird die Verpflichtung des Bundesrechts wiederholt, die notwendigen
Massnahmen zur Baulandmobilisierung zu treffen. In einer nichtabschliessenden Aufzahlung
werden geeignete Massnahmen aufgefihrt. Es ist davon auszugehen, dass die bestehenden
Instrumente (Baulandumlegung, Verkehrswertbesteuerung, Mehrwertabschépfung) nicht in
jedem Fall ausreichen, um dem Bundesrecht Gentige zu tun. Es werden deshalb — ne der
Mehrwertabschopfung (siehe Ziff. 3.23) — drei neue Instrumente vorgeschlagen: die vertragli-
che Bauverpflichtung mit Kaufrecht, die bedingte Einzonung sowie die angeordnet er-
pflichtung mit Enteignungsrecht. 6

Bei der vertraglichen Bauverpflichtung (neuer Art. 126b BauG) schlless inde mit
dem Grundeigenttiimer einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag ab, worin SIC serverpflichtet,
das Land innert einer bestimmten Frist selbst zu Gberbauen und der e fur den Fall
der Nichterfullung ein Ubertragbares (6ffentlich-rechtliches) Kauf m erkehrswert ein-
zuraumen.8® Aus naheliegenden Griinden eignet sich die vertrag uverpflichtung aus-
schliesslich fir Neueinzonungen. Bei bereits eingezonten Gr n wird die Grundeigen-
timerin oder der Grundeigentimer kaum bereit sein, nacht "%me vertragliche Bauver-
pflichtung einzugehen. Ist eine Uberbauung bereits einge er Parzellen(teile) aus Griinden
des o6ffentlichen Wohls zwingend, so muss auf andergsin ente zurlickgegriffen werden
(z.B. die Anordnung der Bauverpflichtung mit Enteig

ird die Einzonung an die Bedingung
geknupft, dass das betroffene Land entschadi slos und automatisch wieder aus der Bau-
zone entlassen wird, wenn es nicht inne estimmten Frist einer Uberbauung zugefihrt
wird, wobei die Frist mit der Rechtskr, nzonung zu laufen beginnt. In diesem Fall
(Nichtiberbauung) erlasst der G %t eine entsprechende Feststellungsverfigung Uber
das Dahinfallen der Einzonung. x ndungsbereich von bedingten Einzonungen ist inso-
fern beschrankt, als sie nur bei La inn machen, das peripher liegt und bei dem eine allfalli-
ge Wiederauszonung bzw. Ru nung raumplanerisch uberhaupt vertretbar ist und insbe-
Baullcken fuhren wirde.

sondere nicht zu unev
Mit dem Instrument@—r eordneten Bauverpflichtung (neuer Art. 126d BauG) wird der Ge-
Artikel 15a Absatz 2 RPG umgesetzt. Gemass Botschaft zur RPG-
ument insbesondere auch dazu dienen, bestehende Bauzonenreserven
ie Massnahme hat subsidiaren Charakter und darf nur angeordnet werden,
ers gewichtiges 6ffentliches Interesse an einer Uberbauung besteht.® Das ist
wenn entweder das Angebot an verfligbarem Bauland besonders knapp ist

Mit der bedingten Einzonung (neuer Art. 126

Fir die Anordnung sind zwei Falle zu unterscheiden:

88 50 auch Art. 11a BauG Kanton Obwalden und § 38 Planungs- und Baugesetz Kanton Luzern. Das 6ffentlich-
rechtliche Kaufrecht ist abzugrenzen vom Kaufsrecht nach Art. 216 Obligationenrecht (OR, SR 220), das sich auf-
grund der Pflicht zur 6ffentlichen Beurkundung sowie seiner zeitlichen Beschrankung (max. 10 Jahre) nicht als
Instrument zur Baulandverflissigung eignet. Mit der Verankerung eines 6ffentlich-rechtlichen Kaufrechts im BauG
entfallen der Beurkundungszwang und die auf 10 Jahre beschrankte Geltungsdauer. Im Gegensatz zum privat-
rechtlichen Kaufsrecht wird das 6ffentlich-rechtliche Kaufrecht zudem im Grundbuch angemerkt.

8 Botschaft RPG-Revision, S. 1057.
% AB S 2010 S. 901, Votum Schweiger; vgl. auch AB N 2012 S. 137, Votum Bundesratin Leuthard.
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- Neueinzonungen: Die rechtliche Sicherstellung der Verfiigbarkeit von Bauland ist kiinftig
von Bundesrechts wegen Voraussetzung fur Neueinzonungen. Kann die Verfugbarkeit
nicht durch eine mildere Massnahme sichergestellt werden und ist das Uberwiegende 6f-
fentliche Interesse an der Uberbauung im Zeitpunkt der Einzonung ausgewiesen, wird die
Bauverpflichtung durch das zustandige Planerlassorgan angeordnet.

- Bestehende Bauzonen: Wenn das Institut der angeordneten Bauverpflichtung auch dazu
dienen soll, bestehende Bauzonenreserven zu mobilisieren, muss eine nachtragliche An-
ordnung der Bauverpflichtung méglich sein. Zu diesem Zweck wird der Gemeinderat als
Planungsorgan der Gemeinde (Art. 66 Abs. 1 BauG) ermachtigt, fir eingezontes Land,
das nicht innert funf Jahren Uberbaut oder einer zonenkonformen Nutzung zugeflhrt wird,
eine nachtragliche Bauverpflichtung anzuordnen.

Sinn einer ,ultima ratio“ der Eigentumsiibergang an das Gemeinwesen mdglich sein.

Fir den Fall, dass der Grundeigentimer seiner Bauverpflichtung nicht nachkommt, sc&
a
wird den Gemeinden das Enteignungsrecht eingerdumt. Bevor sie zur Enteignun@- en
r

kénnen die Gemeinden im Sinn einer milderen Massnahme eine Lenkungsabg ben. In
Artikel 126d BauG wird dafir die nétige gesetzliche Grundlage geschaffen. e Len-
kungsabgabe erhoben werden soll und wie diese konkret ausgestaltet ,'bleibt'den Ge-
meinden Uberlassen.

3.22.4 Rechtsvergleich Q

Der Kanton Obwalden kennt eine gesetzliche Bauverpflichtu den mit einem Kauf-

baut, so kann die Gemeinde ihr gesetzliches Kaufrecht z kehrswert geltend machen.
entimern verwaltungsrechtli-

Zudem haben die Gemeinden die Moglichkeit, mit d
che Bauverpflichtungen mit einer kirzeren Frist a hli (Art. 11a Baugesetz OW).
Im Kanton Neuenburg haben die Gemeinden die. Moglichkeit, Grundstlicke zu enteignen,

wenn es sich als Ubermassig schwierig oder% ich erweist, einen Nutzungsplan in seinem

recht der Gemeinde. Wird ein eingezontes Grundstlick n@ alb von 10 Jahren tber-
sen

Kern umzusetzen (Art. 86 Loi cantonale s agement du territoire).

Der Kanton Appenzell Ausserrhoden sta in seinem Baugesetz eine gesetzliche Bauver-
pflichtung mit einer automatischen, ent igungslosen Auszonung nach Ablauf von 10 Jah-
ren. Die Gemeinden kdnnen mit ntimerinnen und Eigentiimern zudem verwaltungs-

rechtliche Vertrage abschliessen, he weitergehende Bedingungen vorsehen (Art. 56 Bau-
gesetz AR).

Der Kanton Luzern h& einden an, mit interessierten Grundeigentimern Vertrage
zwecks Uberbauung ingezontem Land abzuschliessen. Kommt keine vertragliche Eini-
gung zustande, kan meinde nach Ablauf von 8 Jahren ein Kaufrecht zum Verkehrs-
wert auslben, offentliche Interesse es rechtfertigt. Auf diesem Weg erworbenes
Land istso b Is moglich seiner Bestimmung zuzufihren (§ 38 Planungs- und Baugesetz
LU).

Im Kant sind die Arbeiten flr eine Revision des kantonalen Bau- und Raumplanungs-
setzes sur les constructions et 'aménagement du territoire [LCAT]) im Gang. Gemass
entwurf sollen die Gemeinden verpflichtet werden, eine aktive Bodenpolitik zu
betreiben, um ihre Nutzungsplanung effizient umzusetzen. Eingezonte Grundstlicke sollen
innert 6 Jahren nach der Erschliessung bestimmungsgemass genutzt werden. Bei unbenltz-
tem Ablauf dieser Frist soll die Gemeinde die Moglichkeit haben, das Grundstiick zum Ver-
kehrswert zu erwerben. Liegen die uniiberbauten Grundstiicke am Rand des Siedlungsge-
biets und werden sie in den kommenden 15 Jahren nicht bendétigt, soll ein Auszonungsverfah-
ren eingeleitet werden. Jede Neueinzonung im Zusammenhang mit einem Einzelvorhaben soll
an die Bedingung geknupft werden, dass die Bauarbeiten innert 3 Jahren aufgenommen wer-

91 Zweckwidrig und demzufolge unzulassig (weil gerade nicht die Uberbauung bewirkend) wére als Sanktion eine
automatische Auszonung.
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den. Nach unbenitztem Ablauf der Frist soll das Grundstiick ohne weiteres Verfahren seiner
ursprunglichen Zone zugewiesen werden.

Der Kanton St.Gallen sieht gemass Entwurf fiir eine Totalrevision des Planungs- und Bauge-
setzes die Einflihrung von so genannten Entwicklungszonen vor (Art. 17 E-PBG SG). Sie sol-
len die Neulberbauung von unternutzten oder in Umstrukturierung befindlichen Siedlungsge-
bieten ermdglichen. Den Gemeinden soll ein Enteignungsrecht fir Flachen zustehen, deren
Verflgbarkeit fur die Erreichung der Entwicklungsziele unerlasslich ist. Das Enteignungsrecht
kann Dritten Ubertragen werden, die die Entwicklungsziele umsetzen. Die Gemeinden sollen
zudem verwaltungsrechtliche Vertrage zwecks Einraumung eines Kaufrechts an bestimmten
Grundstiicken abschliessen kdnnen, wenn die Neulberbauung nicht innert bestimmter Frist
fertiggestellt wird.

3.23 Ausgleich von planungsbedingten Vorteilen (Mehrwertabschopfung) (A f.

BauG) 0

3.23.1 Ausgangslage

Im Rahmen der am 3. Marz 2013 vom Stimmvolk angenommenen Ande& RPG ist un-
ter anderem der Gesetzgebungsauftrag tUber den Ausgleich planung i r Mehrwerte
prazisiert und insofern verscharft worden, als das Bundesrecht nu er eine zwingende
Mindestregelung enthalt, die von den Kantone innert finf Jahren@

gesetzt werden muss, ansonsten die Ausscheidung neuer B%

esetzgebung um-
nzulassig ist (Art. 5

n verfigt in der Bau- und

gen Uber den Ausgleich von

Abs. 1°5-1%X¢s j \/ m_ Art. 38a Ziff. 4 und 5 RPG).92 Der Ka
Steuergesetzgebung zwar schon bisher Uber gesetzliche
planungsbedingten Mehrwerten - kurz Mehrwertabschopf Art. 142 BauG und Art. 148

StG),* diese gentigen aber den geanderten Bund rg icht mehr und mussen ange-
passt werden. Dabei stellt sich auch die Frage, ob wiefern Uber das bundesrechtliche

Minimum hinaus weitergehende (kantonale) ﬁ; en erlassen werden sollen.

Das geanderte RPG schreibt als bundesr Mindestvorgabe die Abgabenerhebung fur
den Ausgleich planungsbedingter Meh ur Einzonungen (d.h. die erstmalige und dauer-
hafte Zuweisung von Land ausserh r-8auzonen zu einer Bauzone) vor. Das RPG geht
zwar davon aus, dass ein Ausgle U erheblichen planungsbedingten Vor- und Nachtei-
le stattzufinden hat (Art. 5 Abs. . Die eidgendssischen Rate wollten aber im Rahmen
der letzten RPG-Revision nughi vorgaben flr planungsbedingte Mehrwerte erlassen, die
auf Neueinzonungen zurl . Nach dem Willen des Bundesgesetzgebers sind die Kan-
tone aber frei, weitere plan edingte Mehrwerte abzuschépfen und in diesem (,iberobli-
gatorischen®) Bereic benenfalls auch tiefere Abgabesatze vorzusehen. Von Bundes-
rechts wegen beste Igende zwingende Mindestvorgaben:

- Ausgleichspflichtbei Neueinzonungen: planungsbedingte Mehrwerte sind auf jeden Fall
auszugleicheny, wenn Boden neu und dauerhaft einer Bauzone zugewiesen wird (Einzo-

nung
- A a%z: auszugleichen sind mindestens 20 Prozent des planungsbedingten Mehr-

92 Damit ist der bereits 30-jahrige Gesetzgebungsauftrag zur Schaffung eines Planungsausgleichs in Form einer
bundesrechtlichen Mindestregelung prazisiert worden. Der Gesetzesentwurf des Bundesrats sah keine entspre-
chende Regelung vor. Erst in der parlamentarischen Detailberatung wurde die Vorlage mit der Prazisierung zur
Mehrwertabschoépfung ergéanzt, wobei schliesslich auch die Erleichterungen im Zusammenhang mit Einzonungen
von Landwirtschaftsland und der Beschaffung von landwirtschaftlichen Ersatzbauten aufgenommen wurden (AB
2010 S 889 ff.; AB 2011 N 1583 ff.; AB 2011 S 1175 ff.; AB 2012 N 123 ff.; AB 2012 S 305 ff.).

93 Geschatzte 70 % der bernischen Gemeinden machen heute von der (in Art. 142 BauG vorgesehenen) Mdéglich-
keit der vertraglichen Mehrwertabschépfung Gebrauch. Die Ansatze variieren zwischen 20 - 50 %. Stadte und
gréssere (Agglomerations-)Gemeinden erheben oft auch auf Um- und Aufzonungen und zudem tendenziell héhere
Abgaben als landliche Gemeinden.
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- Verwendung: die Ertrage aus der Mehrwertabgabe sind fir (Entschadigungen aus mate-
rieller Enteignung infolge) Riickzonungen oder fiir weitere Massnahmen der Raumplanung
(im Sinn von Art. 3 Abs. 2 Bst. a und Abs. 3 Bst. a”° RPG) zu verwenden;

- Félligkeit: die Abgabe wird (erst) bei der Uberbauung oder Verdusserung des betreffenden
Grundstticks fallig;**

— Kiirzung: die Mehrwertabgabe ist um den Betrag zu kirzen, welcher innert angemessener
Frist zur Beschaffung einer landwirtschaftlichen Ersatzbaute zur Selbstbewirtschaftung
verwendet wird;

- Abzug: die Mehrwertabgabe ist bei der Berechnung der Grundstlickgewinnsteuer als Auf-
wand abziehbair;

— Abgabeverzicht. das kantonale Recht kann vorsehen, dass auf die Mehrwertabga er-
zichtet wird gegentiber anderen Gemeinwesen (Bund, Kanton, Gemeinden) od ennider
voraussichtliche Abgabeertrag in einem unglinstigen Verhaltnis zum Erhebu% nd
steht.

Damit verbleibt den Kantonen folgender Regelungsspielraum:

werte auch fur Auf- und Umzonungen sowie die Zuweisung von in Materialabbau-
und Deponiezonen vorgesehen wird; %

— Erhbéhung des Abgabesatzes iber das bundesrechtliche %

— Zustandigkeiten und Modalitaten der Abgabeerhebun

— Erweiterung der objektiven Abgabepflicht, indem der Ausgleich p% edingter Mehr-
d

von 20 Prozent;
0);
- Ertragsberechtigung und -verwendung: Gemeind oder beide;

besonderen Fonds (Spezialfinanzie-
chadigungen aus materieller Enteig-
endungsmadglichkeiten im Rahmen von

- Modalitaten der Abgabenverwendung: Aufnun
rungen), Verwendung der Ertrage, die nicht fii
nung infolge Auszonungen benétigt wer

Art. 3 RPG etc,;
— Konkretisierung der ,angemesse %als Kriterium flr die Kirzung der Mehrwertab-

gabe im Zusammenhang mitide rb landwirtschaftlicher Ersatzbauten;
— Befreiung der Gemeinwes r Pflicht zur Leistung von Mehrwertabgaben und Ver-
zicht auf die Abgabeerh i Geringfugigkeit (Festlegen Freibetrag);

3.23.2 Anpassungsb%
(Kausal-)Abgaben einer Grundlage im formellen Gesetz, welche den Kreis der Ab-

gabepflichtigen nstande der Abgabe (Abgabetatbestande), die Abgabesatze und die
Ausnahmen iert.%® Im BauG zu regeln sind somit die subjektive und objektive Abgabe-

i % gabepflichtigen, Gegenstand der Abgabe und Ausnahmen), die Grundzi-
g der Abgabe, das Verfahren und die Sicherungsmittel sowie die Verteilung
und ng der Ertrdge. Im Kanton Bern besteht zwar wie erwahnt (mit Art. 142 BauG
148 StG) eine gesetzliche Regelung fir den Ausgleich von planungsbedingten Vortei-
len, diese genligt aber den Anforderungen des revidierten RPG nicht mehr und ist — innerhalb
des verbleibenden Regelungsspielraums — anzupassen. Als Folge davon respektive als unmit-

94 Art. 5 Abs. 1°° Satz 2 RPG gibt die Falligkeit der Mehrwertabgabe verbindlich vor. Das Bundesrecht schliesst es
somit aus, den Falligkeitszeitpunkt vorzuverlegen. Aus den Materialien zur RPG-Revision ergibt sich klar die Ab-

sicht des Gesetzgebers, dass niemand die Mehrwertabgabe soll zahlen miissen, solange der Mehrwert nicht ,reali-
siert” ist. Dem Gesetzgeber war auch bewusst, dass mit diesem (vergleichsweise spaten) Falligkeitszeitpunkt die

Mehrwertabgabe als Mittel gegen die Baulandhortung nur noch sehr eingeschrankt zur Verfligung stehen wird. Ein
Abanderungsantrag, wonach die Mehrwertabgabe nach flinf Jahren in jedem Fall fallig sein sollte, wurde ausdriick-
lich abgelehnt (siehe AB N 2011, 1583, 1585 und 1593, Votum Jans sowie Minderheitsantrag Ill zu Art. 5a Abs. 2).

95 Statt vieler BGE 105 la 134 E. 5; TSCHANNEN/ZIMMERLI/MULLER, Allgemeines Verwaltungsrecht, 3. Aufl., Bern
2009, § 59 N. 3.



44

telbare Folge der neuen bundesrechtlichen Vorgaben sind sodann das EG ZGB® und das
StG% anzupassen.

Die Neuregelung der Mehrwertabschopfung im BauG bedingt ferner eine Anpassung des
KWaG®%, da letzteres seit der Anderung vom 13. Marz 2013 (in Kraft seit 1.1.2014) in Bezug
auf den Ausgleich von rodungsbedingten Vorteilen auf die heutige Regelung im BauG ver-
weist.

Zu regeln bleibt schliesslich das Ubergangsrecht. Es ist insbesondere klar zu stellen, dass auf
abgeschlossenen respektive rechtskraftigen Planungen nicht etwa riickwirkend Mehrwertab-
gaben nach den neuen Bestimmungen verfiigt und erhoben werden kénnen. Weiter sollen die
— im Zeitpunkt des Inkrafttretens der neuen Bestimmungen — bestehenden Vertrage Gber die

Abschoépfung planungsbedingter Mehrwerte weiter gelten.
3.23.3 Umsetzung 6
@nde

Fir die gesetzliche Neuregelung der Mehrwertabschépfung hat der Regierung
Grundsatze festgelegt:

1. Ausgehend vom Modell einer abschliessend kantonalen Regelung i hrwertab-
schopfung kantonsweit einheitlich gesetzlich geregelt;

2. Die Mehrwertabschdpfung wird — tber die bundesrechtliche Mi orgabe hinaus —
auch bei Auf- und Umzonungen sowie bei der (nicht dauer% uweisung von Boden

fur Kies- und Materialabbau vorgeschrieben;

3. Die Ertrage aus der Mehrwertabschdpfung werden gesetzlich zwischen Gemeinden und

Kanton aufgeteilt (Splitting);

4. Die Mehrwertabschépfung unter den Gemei@ Bund, Kanton, Gemeinden) wird
ausgeschlossen.

Der Ausgleich planungsbedingter Meh rfolgt somit mit einer spezifischen Mehrwertab-
gabe und nicht tber die (modifiziert tickgewinnsteuer. Bei der Mehrwertabgabe

handelt sich um eine obligatorische, g zZliche (Kausal-)Abgabe, die hoheitlich und einseitig
— mithin per Verfiigung — festg ird. Klnftig erfolgt die Mehrwertabschépfung also nicht
mehr (wie im geltenden Art, auG vorgesehen) gestitzt auf vertragliche Vereinbarungen
zwischen Grundeigentimerschaft'und Planungsbehoérde. Die Abgabe wird abschliessend im
kantonalen Recht veranker ist somit im ganzen Kanton einheitlich ausgestaltet. Abgabe-
pflicht und Abgabet de, Abgabesatze und Falligkeit sowie das Verfahren der Erhe-
bung und Verteilun%en also umfassend im kantonalen Recht geregelt. Den Gemeinden
kommt grundsatzli n Regelungsspielraum mehr zu. Lediglich im Hinblick auf die Schaf-

fung einer Spezialfinanzierung fur die Ertrage aus der Mehrwertabschépfung besteht Raum
fur komm Recht.

etzliche (Neu-)Regelung der Mehrwertabschépfung im BauG werden der beste-

h Festlegung einer Freigrenze) ersetzt und unmittelbar anschliessend in funf neuen
Artikeln die nétigen Regelungen zur Bemessung der Mehrwertabgabe (Art. 142a), zur Fallig-
keit (Art. 142b), zum Verfahren (Art. 142c), zur Sicherung mittels gesetzlichem Grundpfand-
recht (Art. 142d) und zur Verteilung und Verwendung der Ertrage aus der Mehrwertabschop-
fung (Art. 142e) erlassen. Im Rahmen von indirekten Anderungen erfolgen sodann die nétigen
Anpassungen in den Artikeln 109 und 109a EG ZGB, in den Artikeln 142 und 148 StG sowie
in Artikel 20 KWaG.

9 Gesetz vom 28. Mai 1911 betreffend die Einfihrung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (EG ZGB), BSG
211.1

97 Steuergesetz vom 21. Mai 2000 (StG), BSG 661.11
98 Kantonales Waldgesetz vom 5. Mai 1997 (KWaG), BSG 921.11
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Was das Ubergangsrecht anbelangt, wird an den Zeitpunkt der (ersten) éffentlichen Auflage
angeknupft, zumal bestehende vertragliche Mehrwertabschépfungen bislang in aller Regel vor
der ersten o6ffentlichen Auflage abgeschlossen werden. Als Grundregel gilt demnach, dass die
neuen Bestimmungen lber die Mehrwertabschépfung (nur) dann zur Anwendung gelangen,
wenn die erste 6ffentliche Auflage der betreffenden — den Mehrwert auslésenden — Planung
nach dem Inkrafttreten der vorliegenden BauG-Revision stattfindet. Fur Planungen, die bereits
vor dem Inkrafttreten der Anderungen auflagen, sind die vorliegenden Bestimmungen somit
nicht anwendbar, wobei allenfalls bestehende (gestitzt auf den bisherigen Art. 142 BauG ab-
geschlossene) Vertrage ihre Giltigkeit behalten.

3.23.4 Rechtsvergleich®

Den — seit dem Inkrafttreten des RPG 1980 bestehenden — bundesrechtlichen Gesetz
bungsauftrag zur Regelung der Mehrwertabschdpfung haben bislang erst die Kanto I-
Stadt, Neuenburg, Genf und Thurgau umgesetzt. Andere Kantone, namentlich Gratiblinden,
Glarus und Obwalden, haben wie der Kanton Bern bis anhin eine vertragliche ab-
schopfung vorgesehen. In den Kantonen Tessin und St. Gallen laufen die Arbeiten Einfih-

rung einer Mehrwertabgabe.

Der Kanton Basel-Stadt kennt die Mehrwertabschépfung seit 1977, w &gesetzlichen
Grundlagen 2005 angepasst wurden (§ 120 ff. BPG'%). Nach der baselstadtischen Regelung
ist eine Mehrwertabgabe von 50 Prozent bei Aufzonungen und w; hrenden Umzonun-
gen geschuldet (Neueinzonungen gibt es im Kanton Basel-St ch nicht), wobei die
Abgabe erst mit der Realisierung der Nutzung fallig wird. De ert ist die Differenz des
Bodenwerts vor und nach der planerischen Massnahme, Ugliech der Planungskosten und
der geleisteten Erschliessungsbeitrage. Bei der - mitunte ierigen - Berechnung des
Mehrwerts bei Auf- und Umzonungen kann man im Kan uf eine langjahrige Praxis
zurtickgreifen. Bemerkenswerterweise kommt es i.praktisch kaum zu Rechtsstreitigkei-
ten. Die Ertrage werden fur offentliche Griinrau endet und kommen somit indirekt
(auch) den abgabepflichtigen Grundeigenti ute.

Der Kanton Neuenburg kennt seit 1986 gleich fur planerische Vor- und Nachteile
(Art. 33 ff. LCAT'?"). Die Mehrwertab teht bei der Zuweisung eines Grundstlicks in
eine Bauzone (Einzonung) oder i e%&serhalb des Baugebiets liegende Spezialzone
(z.B. Abbau- oder Deponiezone M asst werden Aufzonungen und wertvermehrende
Umzonungen. Die Abgabe betrag rozent des Mehrwerts, wobei die Falligkeit unter Be-
ricksichtigung des Baulan s und der Verfligbarkeit des Grundstiicks individuell festge-
legt wird, spatestens i‘der Verausserung des Grundstiicks eintritt. Die Ertrage aus der
Mehrwertabgabe fIies%nen kantonalen Fonds (,fonds cantonal d’aménagement du ter-
ritoire”). Aus desse werden planungsbedingte Minderwerte (Auszonungen) entscha-

digt, der Kauf vo rtschaftsland durch Landwirte erleichtert oder andere Planungs-
massnahmen nziert.

Im Jahr 2?& t der Kanton Genf den bundesrechtlichen Gesetzgebungsauftrag zur Mehr-

wertabs umgesetzt (Art. 30C ff. LaLAT'%?). Nach der Genfer Regelung werden ledig-
lich Neue ungen erfasst und der Abgabesatz betragt nur 15 Prozent, wobei unter 100 000
keine Mehrwerte abgeschopft werden. Die Ertrage aus der Abgabe fliessen in einen
kantonalen ,Fonds de compensation®, aus dem die kantonale Wohnungsbauférderung und
kommunale Infrastrukturanlagen finanziert, ein Fonds zur Férderung der Landwirtschaft ge-
aufnet und Entschadigungen flr Auszonungen geleistet werden. Fallig wird die Abgabe im
Zeitpunkt der Verausserung, spatestens aber 90 Tage nach Rechtskraft der Baubewilligung.

% Quelle: Raum & Umwelt VLP-ASPAN Nr. 4/2013, S. 16 ff.
100 Bau- und Planungsgesetz (BPG) vom 17.11.1999; Systematische Gesetzessammlung BS Nr. 730.100

107 | oi cantonale sur I'aménagement du territoire (LCAT) vom 2.10.1991 ; Systematische Gesetzessammlung NE
(RSN) 701.0

102 ) o d’application de la loi fédérale sur 'aménagement du territoire (LaLAT) vom 4.6.1987 ; Systematische Ge-
setzessammlung GE (RSG) Band L 1 30
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Im Kanton Thurgau ist am 1. Januar 2013 das totalrevidierte Planungs- und Baugesetz
(PBG)'® in Kraft getreten, mit dem (im ,5. Teil: Massnahmen zur Férderung der Verflgbarkeit
von Bauland®) der Ausgleich von Planungsmehrten mit einer Mehrwertabgabe eingefiihrt wor-
den ist (§ 63 ff. PBG). Die Mehrwertabschdpfung beschrankt sich demnach im Kanton Thur-
gau auf Neueinzonungen sowie Umzonungen von 6ffentlichen Zonen in andere Bauzonen.
Der Abgabesatz wurde in den parlamentarischen Beratungen auf 20 Prozent festgesetzt,
nachdem die Regierung noch 40 Prozent beantragt hatte. Fallig wird die Abgabe bei Veraus-
serung des Grundstiicks, mit Rechtskraft des Erschliessungsprojekts oder bei Uberbauung
der Parzelle. Die Ertrage aus der Abgabe stehen je zur Halfte dem Kanton und der Gemeinde
zu, in der das betreffende Grundstlick liegt. Sie sind einem Spezialfinanzierungsfonds zuzu-
weisen und insbesondere flir Rickerstattungen im Fall spaterer Auszonungen und Entschadi-
gungen fur Enteignungen sowie zur Umsetzung von raumplanerischen Massnahmen zu ver-
wenden.

weitgehenden Regelung fir Mehrwertabschépfungen vorgesehen. Nach dem e nden
Entwurf des Staatsrats (Art. 92 ff. Lst) sollen Mehrwerte demnach nicht nur bei Neueinzonun-
gen, sondern auch bei Aufzonungen (sofern eine Erhéhung der AZ um mind. @2 und der Vo-
lumen- oder Baumassenziffer um 1.5) und bei wertvermehrenden Umzonin abgeschopft
werden. Vorgesehen ist ein Abgabesatz von 40 Prozent bei Neueinzo nd von 30 Pro-
zent bei Umzonungen, wobei die Abgabe erst bei Mehrwerten von 50'000 Franken
erhoben wird. Fallig wird die Abgabe im Zeitpunkt der Uberbauu ei der Verausserung
des Grundstiicks, spatestens aber finfzehn Jahre nach Inkr% r Planungsmassnah-

Im Kanton Tessin ist eine Anderung des kantonalen Planungsgesetzes (Lst)'* mit einer sehr
n@prﬁp

me. Die Abgabe wird vom Kanton erhoben. Gemass Geset urf sollen die Ertrage aus
der Mehrwertabgabe je zur Halfte dem Kanton und der S meinde zukommen und

sind fr raumplanerische Massnahmen und die Entscha on Grundeigentimern bei
Auszonungen zu verwenden. Nicht abgabepflichtig i iche Hand bei Nutzungen, die
im o&ffentlichen Interesse liegen, wie Verwaltungsg en, Spitalern oder Sportanlagen.

Der Kanton St. Gallen sieht im Rahmen der I Totalrevision des Planungs- und Bau-
gesetzes (PBG)'® die Einflihrung einer Meh%bgabe sowohl fir Einzonungen als auch fir
wertvermehrende Um- oder Aufzonung r Abgabesatz flir Neueinzonungen soll 30
Prozent betragen, fur die unter dem [ unkt der baulichen Verdichtung erwiinschten
Um- und Aufzonungen hingegen‘nu zent. Vorgesehen ist, dass die Regierung auf Ver-
ordnungsstufe eine betragsmassi rgrenze fur die Erhebung von Mehrwertabgaben fest-
legen kann. Die Ertrage aus e sollen je zur Halfte dem Kanton und der Standortge-
meinde zustehen und zur Finanzierung von raumplanerischen Massnahmen des Kantons und
der Gemeinden sowi h fir Entschadigungszahlungen als Folge von Auszonungen
zur Verfligung steher?@wendung des Kantonsanteils am Abgabeertrag soll im Detail
auf Verordnungsstu@ elt werden. Im Rahmen der Gesetzgebungsarbeiten wurde im
Kanton St. Gall epruft, ob die (Neu-)Regelung der Mehrwertabschépfung mit einer
Anpassung d rundstlickgewinnsteuergesetzgebung erfolgen soll. Die steuerrechtlichen
Vorbehalte ich aber offenbar als derart grundlegend erwiesen, dass in der Vernehm-
lassung auf eine entsprechende Alternative verzichtet wurde.'%®

aadt kennt seit dem 1. April 2012 in der Steuergesetzgebung eine Infrastruktur-
.taxe pour 'équipement communautaire®) als Form eines Mehrwertausgleichs (Art.
4b ff. LICom'%"). Demnach konnen die Gemeinden — gestiitzt auf ein entsprechendes (ge-
nehmigungspflichtiges) Reglement — die Kosten fur Infrastruktureinrichtungen und Gebiets-
ausstattungen, die Uber die technischen Infrastrukturen nach Art. 19 RPG hinausgehen, bis zu
50 Prozent auf die Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer Uberwalzen, sofern deren

103 Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 21.12.2011; Systematische Gesetzessammlung TG 700
104 Legge sullo sviluppo territoriale (Lst) vom 21.6.2011 ; Systematische Gesetzessammlung TI Nr. 7.1.1.1

105 Vernehmlassungsentwurf (Bericht und Gesetzesentwurf) vom 15.5.2012 verfligbar unter www.sg.ch, Seite
,Bauen, Raum & Umwelt“, Rubrik ,Totalrevision Planungs- und Baugesetz*

106 Vernehmlassungsentwurf PBG [siehe Fn. 105], S. 14.
107 | oi sur les impdts communaux (LICom) vom 5.12.1956; Systematische Gesetzessammlung VD Nr. 650.11
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Liegenschaften als Folge von Ein-, Um- und Aufzonungen einen Mehrwert erfahren haben.
Die Gemeinden sind allerdings frei, ob und in welchem Umfang sie die ,taxe“ erheben (und
ein entsprechendes Reglement erlassen). Fallig wird die Abgabe im Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens der Planungsmassnahme. Vertraglich kdnnen die Gemeinden mit den Grundeigentiime-
rinnen und Grundeigentimern einen anderen Falligkeitstermin festlegen oder eine Stundung
(mit oder ohne Verzugszins) vereinbaren. 5 Prozent der Ertrage aus der ,taxe“ mussen die
Gemeinden dem Kanton als Ausgleich fiir entgangene Ertrage bei der Grundstickge-
winnsteuer abliefern. Geregelt wird die Abgabe im Kanton Waadt im Gesetz Gber die Gemein-
desteuern.

3.24 Meldepflicht fur baubewilligungsfreie Solaranlagen (Umsetzung Art. 18a PRG)
(Art. 7a BewD)

3.24.1 Ausgangslage

Im Rahmen der RPG-Revision 1. Etappe (Anderung vom 15.6.2012) ist Artikel
betreffend Solaranlagen angepasst worden. Demnach bedtirfen in Bau- und
schaftszonen genligend angepasste Solaranlagen auf Dachern keiner
Vorhaben sind aber der zustandigen Behdrde zu melden. Das kanton
te asthetisch wenig empfindliche Typen von Bauzonen festlegen, in
laranlagen ohne Baubewilligung erstellt werden kénnen, und in k
Schutzzonen eine Baubewilligungspflicht vorsehen. In der Ra
sollen erganzende Bestimmungen zu Artikel 18a RPG erlas

von August bis November 2013 in die Vernehmlassung

t kann bestimm-
uch andere So-

gsverordnung (RPV)
en. Ein Entwurf wurde

3.24.2 Anpassungsbedarf

Die geltenden bernischen Bestimmungen zur B gungsfrelhelt fur Anlagen zur Erzeu-
gung von erneuerbarer Energie (Art. 6 Abs. d Art. 7 Abs. 3 BewD) entsprechen be-
reits heute dem neuen Bundesrecht (Art. %) Das kantonale Recht geht zwar insofern
weiter, als es neben Solaranlagen auch % re Anlagen zur Erzeugung von erneuerbarer
Energie unter bestimmten Vorausse ie Baubewilligungsfreiheit vorsieht. Dies ist aber
mit dem Bundesrecht vereinbar. esteht im kantonalen Recht kein unmittelbarer An-
passungsbedarf. Allenfalls (je estaltung der Vorschriften in der RPV) werden die
bestehenden Richtlinien ,Ba ungsfreie Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Ener-
gien“ (vom Regierungsrat ehmigt am 27.06.2012, RRB 992/2012) anzupassen sein.
Hingegen kennt das e'Recht bislang keine Meldepflicht. Soll das kantonale Recht
bundesrechtskonfor muss fur Solaranlagen auf Dachern somit eine Meldepflicht einge-
fuhrt werden.

3.24.3 Ums Q

W|rd eine Meldepflicht fir baubewilligungsfreie Solaranlagen eingeftihrt
(neue BewD) Die Meldepflicht soll dabei nicht nur flr baubewilligungsfreie Solaranla-
achern, sondern fir alle baubewilligungsfreien Solaranlagen - also auch flir Neben-
gelten, zumal letztere in der Praxis haufig Anlass fur Fragen an die Vollzugsbehor-
den betreffend Grésse und Gestaltung geben.

Gepruft wurde die Variante, die Meldepflicht generell fur alle baubewilligungsfreien Anlagen
zur Gewinnung von erneuerbarer Energie einzufiihren, womit nur noch zwei Kategorien be-
standen hatten: baubewilligungspflichtige und meldepflichtige. Diese Variante wurde schliess-
lich im Interesse einer einfachen, bewusst auf die Umsetzung von Artikel 18a RPG beschrank-
ten Regelung im kantonalen Recht verworfen.

108 www.admin.ch, Rubrik +Abgeschlossene Vernehmlassungen (2013)*
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Kulturdenkmaler von kantonaler Bedeutung (sog. K-Objekte), auf denen Solaranlagen nach
Artikel 18a Absatz 3 RPG stets einer Baubewilligung bedurfen, werden im kantonalen Richt-
plan bezeichnet, wie dies der Vernehmlassungsentwurf zum revidierten RPG vorgesehen hat.

3.24.4 Rechtsvergleich

Von den untersuchten Kantonen (AG, BL, FR, LU, OW, SO, ZH) verfiigt bislang lediglich der
Kanton Basel-Landschaft bereits Uber eine Regelung zur Meldepflicht nach Artikel 18a RPG.
In § 94a der Verordnung zum Raumplanungs- und Baugesetz (RBV) wird statuiert, dass So-
laranlagen in Bau- und in Landwirtschaftszonen, die keiner Baubewilligung bedurfen, melde-
pflichtig sind. Die Meldung hat mit dem entsprechenden Formular ,Meldung Solaranlagen®
mindestens 30 Tage vor Baubeginn schriftlich an das Bauinspektorat zu erfolgen.

4, Erlassform

Dem gesetzgeberischen Handlungsbedarf wird einerseits mit einer Anderung des B it
indirekten Anpassungen des EG ZGB, des StG, des VBWG und des KWaG Re getra-
gen. Andererseits erfolgen die nétigen Anpassungen auf Dekretsstufe mit der/Anderung des
BewD (mit indirekten Anpassungen im NBRD und im GBD). \

5. Rechtsvergleich

Soweit rechtsvergleichende Aussagen maoglich und aussagekraf , finden sich entspre-
chende Ausfiihrungen bei der Umschreibung der Neuregelu inzelnen Themenberei-

chen in Kapitel 3. :
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6. Erlauterungen zu den Artikeln

6.1 Baugesetz (BauG)

Artikel 4

Absatz 3 verweist in Klammer auf das RPG, ohne dass Legalabklrzung zuvor eingefihrt wird.
Das wird hier nachgeholt. Es handelt sich um eine rein redaktionelle Berichtigung.

Artikel 5a (neu)

Nach Absatz 1 sind Fruchtfolgeflachen (FFF) zu schonen. Der vom Bund vorgeschriebene
Mindestumfang an FFF ist dauernd zu erhalten. Solange dieser Mindestumfang gesic ist,
diurfen FFF unter gewissen Bedingungen fir bodenverandernde Nutzungen beans t wer-
den. Mit dem neuen Artikel 5a wird eine flexible und gleichzeitig bundesrechtsko@ ege-

(Fas-
idet, dass
ernden Nut-
irtschaftliche Vor-
s sich bei den

lung fiir den Umgang mit FFF geschaffen, die sich an Artikel 30 Absatze 1°® un
sung vom 2.4.2014) orientiert, sich von dieser aber insbesondere darin unter
die Regelung im BauG nicht nur fur Einzonungen, sondern fur alle bode '
zungen — namentlich auch fir landwirtschaftliche Bauvorhaben — gilt.
haben werden durch die neue Regelung aber nicht verunmdglicht: S

er Schonung von FFF bei
r Treibhauser, Folientunnel

herstellung des Bodens nach

ligung aufgenommen wird.

oder dgl.) dadurch Rechnung getragen werden, dass die
Aufgabe der Nutzung als Auflage in die entsprechende

Im Hinblick auf die zulassigen bodenverandern ungen von FFF-Flachen werden zwei

Falle unterschieden, die in den Absatzen chrleben werden.

Gemass Absatz 2 dirfen FFF beanspru n, wenn ein auch aus der Sicht des Kantons
wichtiges Ziel ohne Beanspruchung icht sinnvoll erreicht werden kann (Bst. a) und —
kumulativ — sichergestellt ist, da spruchten Flachen nach dem Stand der Erkennt-

nisse optimal genutzt werden (B

Aus kantonaler Sicht wichti e gemass Buchstabe a kbnnen beispielsweise sein:

— die Siedlungsentwi en prioritdren Orten gemass kantonalem Richtplan
— Infrastrukturvorh Schiene, Strasse, Fuss- und Wanderwege, Luftfahrt, Gesundheits-

wesen, Bildung n, Ver- und Entsorgung)
- die Wahrn eiterer offentlicher Aufgaben wie Wasserbau, Schutz vor Naturgefah-
ren, Aufwert von Gewassern und natlrlichen Lebensraumen
Sollen F sprucht werden, missen die betreffenden Projektverfasserinnen und Projekt-
verfasse 0 bei einer Einzonung die planende Behdrde und bei einem Bauvorhaben die
herrschaft — nachvollziehbar darlegen, dass das Vorhaben ohne Beanspruchung von FFF
nicht*sinnvoll erreicht werden kann. Es ist namentlich aufzuzeigen, welche Alternativen ver-

nunftigerweise in Frage kommen und dass eine andere Losung raumplanerisch nicht sinnvoll
ist.

Mit der Pflicht zur ,optimalen Nutzung® nach Buchstabe b wird verlangt, dass bei der Bean-
spruchung von FFF besonders haushalterisch mit dem Boden umzugehen ist. Sowohl bezug-
lich des Standorts wie auch bezliglich der Dichte der Nutzung gelten somit besondere Anfor-
derungen. Dabei ist ,der Stand der Erkenntnisse“ massgebend. So soll beispielsweise trotz
hoher Dichte in Wohngebieten immer auch eine angemessene Wohnqualitat gewahrleistet
bleiben. Zur Erreichung dieser Ziele gibt es bewahrte Instrumente (z.B. minimale Nutzungszif-
fern, Zonen mit Planungspflicht).
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Wenn die beanspruchten FFF durch Auszonung von Flachen mit gleicher FFF-Qualitat oder
durch Schaffung neuer FFF-Flachen kompensiert werden und eine optimale Nutzung sicher-
gestellt ist, kbnnen FFF gemass Absatz 3 auch fur Nutzungen ausserhalb eines aus kantona-
ler Sicht wichtigen Ziels beansprucht werden. Auch in diesem Fall sind aber vorgangig magli-
che Alternativen sorgfaltig zu prifen. Die Kompensation von FFF stellt hohe Anforderungen
an den Vollzug. Sie ist vergleichbar mit Ersatzaufforstungen nach der Waldgesetzgebung. Die
Gesuchstellenden haben aufzuzeigen, wie die Kompensation vorgenommen wird (Vorgehen,
Ersatzstandort, Zustimmung des betreffenden Grundeigentimers, im Falle einer Bodenauf-
wertung auch die technischen Rahmenbedingungen oder der Nachweis einer schon erfolg-
reich durchgeflihrten Bodenaufwertung). Die Bewilligungsbehdrde hat zusammen mit der zu-
standigen Fachstelle zu prifen, ob die Kompensation geeignet und geniigend ist. Mit der Be-
willigung hat sie die notwendigen Massnahmen zu verfugen (Verpflichtung des Gesuchstellers
zur Durchflihrung der Bodenaufwertung, Festlegung einer allfalligen Sicherheitsleistun ru-
fung der aufgewerteten FFF, Zuweisung der Flache ins Inventar der FFF usw.). Die Kost

der Kompensation sind von den Gesuchstellenden zu tragen.

Artikel 5b (neu)

Gemass Absatz 1 sind fruchtbare Béden soweit moglich zu erhalten. Dasiis effizienteste
Massnahme zur Erhaltung der Bodenfruchtbarkeit. Uberdies sollen B& ,“die durch bauliche
Veranderungen, nicht standortgerechte Nutzung oder andere anthropogene Tatigkeiten ihre
Fruchtbarkeit eingeblsst haben, soweit moglich wiederhergestell

%enﬂgend fruchtbares Bo-
i flicht zur Verwendung von
ivierung von fruchtbaren Béden
ich zumutbar ist. Sinnvoll ist
andwirtschaftsgebiet ein urspriinglich
t werden kann, dass er wieder nachhal-
en ware eine Bodenaufwertung einer
achbarkeit und der wirtschaftlichen Zumut-
die Menge des am Abbaustandort vorhande-

Die Aufwertung von degradierten Boden kann nur gelingen
denmaterial zur Verfugung steht. Deshalb wird mit Absat
unverschmutztem Bodenaushub fir die Aufwertung u
eingefuhrt, wenn dies sinnvoll, technisch méglich u
eine Bodenaufwertung vor allem dann, wenn in ei
fruchtbarer, nun aber degradierter Boden so ve

tig landwirtschaftlich nutzbar ist. Nicht sinnv i

Flache mit hohen Naturwerten. Der tech%

barkeit werden vor allem durch die Qual
nen Bodenmaterials Grenzen ge et%
Artikel 9a (neu) \
Artikel 9a entspricht dem geltenden Artikel 10 BauG. Es erfolgt lediglich eine Neunummerie-

rung, um die systemati unschte Anderung der Nummerierung der nachfolgenden
Artikel zu vermeiden.

Artikel 10

Nach Absatz %ﬁ die Mitglieder der Kommission zur Pflege der Orts- und Landschafts-
bilder (OL &:l’) anhin durch den Regierungsrat ernannt. Dabei muss es sich um Fachleu-
te ha d%’ rosse Rat hat es abgelehnt, Ziffer 2 der Motion Tanner zu liberweisen, wo-
nach die ission Uber Fachleute aus den Bereichen ,Wirtschaftlichkeit und Betriebsab-
rfigen muss. Welche Fachbereiche die Kommission abdeckt, wird damit weiterhin
durch Regierungsrat in der OLKV geregelt. Nicht vorgeschrieben wird, dass die Kommis-
sion aus verwaltungsexternen Personen zusammengesetzt sein muss. Der Regierungsrat soll
bei der Auswahl befahigter Personen lber gentigend Spielraum verfligen.

Die Aufgaben der OLK werden in Absatz 2 abschliessend aufgefuhrt. Die OLK beurteilt pra-
gende Bauvorhaben, berat kantonale Organe, Baubewilligungsbehérden, Bauherrschaften
und Projektverfassende und gibt in Planungs-, Konzessions- und Rechtsmittelverfahren Stel-
lungnahmen ab. Die Ausfuhrungsbestimmungen dazu finden sich auf Dekrets- und Verord-
nungsstufe:
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- Die Zustandigkeit der OLK im Baubewilligungsverfahren wird im neuen Artikel 22a BewD
geregelt.

- Das Institut der Voranfrage wird in der OLKV konkretisiert.

- In Bezug auf die Pflicht der OLK zur Stellungnahme in Konzessions- und Rechtsmittelver-
fahren wird hingegen auf eine Ausfihrungsgesetzgebung verzichtet. Artikel 4 OLKV, der
entsprechende Ausfuhrungen enthielt, regelt reine Selbstverstandlichkeiten und kann ge-
strichen werden.

- Analoges gilt fur die Pflicht der OLK zur Stellungnahme in Planungsverfahren. Bis anhin
konnten der OLK nur gewisse Richt- und Nutzungsplanungen unterbreitet werden (Art. 3
OLKYV). Neu sollen die Planungsbehdrden frei sein zu entscheiden, wann sie die OLK bei-
ziehen. Somit kann auch Art. 3 OLKV aufgehoben werden.

Artikel 10a — 10f
Es erfolgt lediglich eine Anpassung der Nummerierung der Randtitel. 0

Artikel 10c

Abgesehen davon, dass der Verweis auf Artikel 10 Buchstabe e anzup , der bishe-
rige Artikel 10 neu zu Artikel 9a wird, wird die Verknupfung zwischen sog.;K-Objekten® und
Ortsbildschutzperimetern gestrichen. Da heute alle Gemeinden Uber ventar verfu-
gen, in welchem erhaltenswerte Baudenkmaler, die Bestandteil ei ugruppe bilden, als
,K-Objekte* bezeichnet werden, ertibrigt sich die bisherige (histo@edingte) Bezugnahme
auf die in der Ortsplanung bezeichneten Ortsbildschutzperim tnftig sind erhaltenswerte
,K-Objekte” somit ausschliesslich als Bestandteile von im tar aufgenommenen Bau-

gruppen definiert. Die Gelegenheit wird genutzt, um die ung zu vereinfachen und in
einem einzigen Absatz zusammenzufassen. Q

Artikel 10d

Der bisherige Artikel 10 erhalt neu die Artik 9a. Der Verweis in Absatz 1 Buchstabe

b ist dementsprechend anzupassen.

Indem die ,besonders schonen Landsch%m Absatz 1 Buchstabe c ausdricklich (vom
Verweis auf Art. 9a) ausgenommen #wird klargestellt, dass sie nicht zu den inventari-
sierungspflichtigen Objekten des en Landschaftsschutzes gehdren. Der Verzicht auf
ein spezifisches Inventar der b schénen Landschaften entspricht der Forderung der
Motion Jost (M 149/2013). G zeitig bleibt die Inventarisierung der Ubrigen Objekte des
besonderen Landschafts es’nach Artikel 9a (z.B. Inventar der historischen Verkehrswe-
ge von regionaler und deutung als kulturgeschichtlich wertvolle Landschaften im
Sinn von Art. 9a Ab b) sichergestellt. Mit dem Verzicht auf die Erstellung eines kanto-
nalen Inventars der ers schonen Landschaften wird der Kanton Bern dem bundes-
rechtlichen Aufi Abs. 2 Bst. b RPG) auf andere Weise nachkommen missen.

Artikel 12 &

Absa im Hinblick auf die neue systematische Einordnung der Bestimmungen zu den
inien (neue Art. 96a und 96b) anzupassen. Zudem ist der Verweis mit Blick auf die Rege-
lung Baubereichs (neuer Art. 96¢) zu erganzen.

Die Gelegenheit wird benltzt, um in Absatz 3 den Verweis auf das Strassengesetz (SG) zu
prazisieren.

Artikel 15

In Absatz 1 von Artikel 15 wird neu vorgeschrieben, dass bei (allen) Hausern mit mehr als
zwei Wohnungen — unabhangig von deren Groésse — Aufenthaltsbereiche im Freien zu schaf-
fen sind. Beim Bau von Mehrfamilienhdusern missen wie bis anhin zudem Kinderspielplatze
erstellt werden.
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Da die Pflicht, Aufenthaltsbereiche im Freien zu schaffen, auf alle Hauser mit mehr als zwei
Wohnungen ausgedehnt wird, ist der geltende Absatz 3, der ausschliesslich auf Mehrfamilien-
hauser und Wohnsiedlungen Bezug nimmt, anzupassen.

Im neuen Absatz 5 wird neu geregelt, dass bei innerer Verdichtung und bei Sanierungsvorha-
ben in bereits dicht bebauten Gebieten auf Aufenthaltsbereiche, Kinderspielplatze und grosse-
re Spielflachen verzichtet werden kann, wenn durch eine im Nutzungsplanverfahren erlassene
Freiraumplanung der Gemeinde nachgewiesen wird, dass ein gentgendes Angebot an sol-
chen Flachen in der Nahe zur Verfligung steht. ,Genlgende Aufenthaltsbereiche, Kinderspiel-
platze oder grossere Spielflachen “ ist sowohl in quantitativer (Anzahl Flachen, raumliche Na-
he und zeitliche Verfligbarkeit) als auch in qualitativer Hinsicht zu verstehen, was auf Verord-
nungsstufe zu prazisieren ist.

Artikel 19

Artikel 19 sieht flr besondere Bauten und Anlagen die Planungspflicht vor. Nach A
gelten als solche besonderen Bauten und Anlagen auch ,héhere Hauser®. Sinn
ten ist es, die Befugnis der Behdrden, Mehrhéhen auf dem Ausnahmeweg (
bewilligen, einzuschranken. Diese Einschrankung ist aber angesichts d

lung und Praxis fir Ausnahmen und mit Blick auf das Instruments de@

iven Rege-
one (Art. 62
er gewerblichen
er- und Abstellplatze

BauG) nicht erforderlich. Dasselbe gilt fir die ebenfalls erwahnte Katego
.Lager- und Abstellplatze®“. Die héheren Hauser und die gewerbili
werden deshalb aus Absatz 2 gestrichen.

Weiter wird der Begriff ,Einkaufszentren® zur Klarstellung i teresse einer Gleichbe-
handlung von Anbietenden gleichartiger Verkaufsangeb ,Detailhandelseinrichtun-
gen* ersetzt. Die neue Begrifflichkeit lehnt sich an die.i istik gebrauchliche NOGA-
Klassifikation an und stellt sicher, dass alle Anbiete@ nbieter gleichartiger (Detail-
handels-)Angebote erfasst und einander gleichgestellt'werden. Damit erfolgt eine klare Ab-

grenzung einerseits zu den ,Grosshandelsge iften®, die sich an einen besonderen (ge-
schlossenen) Kundenkreis richten, und and%’i1 zu Dienstleistungsbetrieben wie Coiffeur-
salons, Arztpraxen, Poststellen u.dgl., d@ tet einer gewissen ,Kommerzialisierung*

nicht als Detailhandelseinrichtungen

Nach dem bisherigen Absatz 3 k rundeigentumer, der ein Bauvorhaben gemass Arti-
kel 19 ausfihren will, verlange ie erforderliche Uberbauungsordnung den Stimmbe-
rechtigten respektive dem G parlament zum Entscheid unterbreitet wird. Die Regelung
wird gestrichen. Einersei der Anspruch des Grundeigentiimers mit der Planungsho-
heit der Gemeinde, an ist unklar, welches Verfahren in diesem Fall zur Anwendung
it der Planungsinitiative, mit welcher die Ausarbeitung einer Uber-

kommt. Schliesslich
bauungsordnung oder'die Anderung der Grundordnung verlangt werden kann, ein erprobtes
und wirksames tisch legitimiertes Instrument zur Verfligung.

Artikel 20

Absa %It die Legaldefinition der ,Hochh&auser®. Sie wird dahingehend vereinfacht, dass
figr die' Qu ation neu nur noch auf die Gesamthéhe nach Artikel 14 BMBV abgestellt wird.
Das bisherige Kriterium der Geschosszahl entfallt.

Absatz 2 wird aufgehoben.

Absatz 3 knupft im Hinblick auf eine Vereinfachung der Planungspflicht bei Detailhandelsein-
richtungen neu an die Geschossflache an. Demnach gelten Detailhandelseinrichtungen als
besondere Bauten und Anlagen (welche nach Art. 19 grundsatzlich einer Uberbauungsord-
nung bediirfen), wenn ihre Geschossflache grosser als 750 m? ist. Als Geschossflache (GF)
gilt die allseitig umschlossene und Uberdeckte Grundrissflache der zuganglichen Geschosse
einschliesslich der Konstruktionsflachen. Nicht als Geschossflachen gerechnet werden Fla-
chen von Hohlrdumen unter dem untersten zuganglichen Geschoss. Das bisherige Kriterium
,Geschaftsgebiete entfallt. Somit entfallt die Méglichkeit, in Geschéftsgebieten auf eine Uber-
bauungsordnung zu verzichten, wenn die baupolizeilichen Masse eingehalten sind.
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Absatz 4 regelt die Falle, in denen besondere Bauten und Anlagen ohne Uberbauungsord-
nung ausgefihrt werden durfen. Damit die Planung von besonderen Bauten und Anlagen,
namentlich von Hochhausern, den berechtigterweise hohen Anspriichen gentigen kann, wird
eine Regelung in der Grundordnung in der Regel nicht ausreichen. Der Verzicht auf eine
Uberbauungsordnung diirfte deshalb die Ausnahme bleiben. Fir diesen (Ausnahme-)Fall
muss die Regelung in der Grundordnung jedoch den gleichen Anforderungen entsprechen,
wie sie fur eine Sondernutzungszone gelten. Dies wird durch eine entsprechende Erganzung
(,und genligend geregelt) in Buchstabe a klargestellt. Buchstabe b regelt an sich eine Selbst-
verstandlichkeit und wird deshalb aufgehoben.

Gliederungstitel 3.1 — 3.3 (neu)

Um eine schwer lesbare doppelte Untergliederung der nachfolgenden Artikel (Art. 21
vermeiden, werden die neuen Gliederungstitel ,3.1 Sicherheit und Gesundhelt“, ,,3 2
nisfreies Bauen“ und ,3.3 Materialabbau“ eingefigt.

Artikel 21

Die Bestimmung bleibt inhaltlich unverandert. Es wird lediglich der Ran izisiert.

Artikel 21a (neu) 9

Der neue Artikel verankert den Grundsatz, dass neue Bauten un n erdbebensicher zu
bauen sind. Bei Neubauten sind die durch die Erbbebenvors elésten (Mehr-)Kosten
nahezu vernachlassigbar und betragen im Durchschnitt ru %rozent der Bausumme. Bei
ein- bis zweigeschossigen Bauten sollten Gberhaupt kei osten entstehen.'® Bei der
erdbebensicheren Bauweise von Neubauten sind sel lich die anerkannten Regeln
der Baukunde einzuhalten (Art. 57 Abs. 1 BauV). Al%e ten im Bereich der Erdbeben-
sicherheit vorab die Tragwerksnormen der SIA. Di fassen derzeit folgende Grundnor-

men (mit diversen Unternormen):
- SIA-Norm 260 Grundlagen der Projektie on Tragwerken
- SIA-Norm 261 Einwirkungen auf Tra auptnorm)

— SIA-Norm 262 Betonbau

~ SIA-Norm 263 Stahlbau %

- SIA-Norm 264 Stahl-Beton- \ au

— SIA-Norm 265 Holzbau

— SIA-Norm 266 Mauerw

— SIA-Norm 267 Ge

— SIA-Norm 269 G en der Erhaltung von Tragwerken

Die fur die bau Selbstdeklaration verantwortliche Person wird in der Selbstdeklara-
tion ausdrickdi estatigen, dass die Anforderungen an die Erdbebensicherheit gemass den

einschlagi IA*Normen eingehalten werden.'"®
Artike @u)

Angesichts des Alters des Gebaudebestandes in der Schweiz und der bisher kaum erfolgten
Berucksichtigung der Anforderungen an die Erdbebensicherheit muss heute davon ausge-
gangen werden, dass die Mehrheit der bestehenden Bauwerke eine mangelhafte und zum
Teil ungenigende Erdbebensicherheit aufweisen. Missen bestehende Bauten und Anlagen
erdbebensicher umgebaut werden, so sind die daflir anfallenden Kosten deutlich héher als bei
Neubauten. Im Durchschnitt diirften sie 5 bis 10 Prozent des Gebaudewerts betragen, wobei

109 Quelle: www.bafu.admin.ch/erdbeben, Rubrik .Erdbebengerechtes Bauen®.

10 1m Kanton Aargau werden dafiir die Formulare ,Konformitatserklarung zur erdbebengerechten Bauweise von
Neu- und Erweiterungsbauten® sowie ,Bestehende Gebaude: Umbauten und Instandsetzungen, Deklaration zur
Uberpriifung der Erdbebensicherheit* verwendet.
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die Kosten gesenkt werden kénnen, wenn Massnahmen zur Erdbebensicherheit im Rahmen
von Umbau- oder Instandsetzungsarbeiten realisiert werden.

Gemass Absatz 1 des neuen Artikels 21b sind wichtige bestehende Bauten und Anlagen auf
ihre Erdbebensicherheit zu prifen, wenn sie erneuert, umgebaut oder erweitert werden, so-
weit dadurch auf die Tragstruktur eingewirkt wird. Massgebend ist demnach zunachst, ob mit
einer baulichen Massnahme auf die Statik eingewirkt wird, sei es durch einen direkten Eingriff
(z.B. Herausbrechen tragender Wande oder Schlitze und Aussparungen im Mauerwerk), sei
es mittelbar durch eine Erhéhung der Last (Aufbauten, Aufstockungen o.dgl.) oder einen Ein-
griff in den Baugrund (Unterkellerung oder Einbau von Untergeschossen). Die Prifpflicht dirf-
te weiter durch Umbauten ausgelost werden, wenn das Investitionsvolumen im Vergleich zum
Gebaudewert erheblich ist oder wenn der Umbau zu einer komplett neuen Nutzung fu

Nicht erfasst sind in der Regel baubewilligungsfreie Umbauten.

In den Anwendungsbereich der Bestimmung fallen ausschliesslich bestehende Bau

Anlagen, die wichtig sind. Gemass Absatz 2 gelten als solche Bauten und Anla '

Bauwerksklassen (BWK) Il und Il geméass SIA-Norm 261:

- Die BWK Il umfasst Gebaude mit grosseren Menschenansammlun edeutender
Infrastrukturfunktion sowie Gebaude, von welchen eine Gefahrdu welt ausgeht.
Darunter fallen beispielsweise Einkaufszentren, Sportstadien, Kinos, Theater, Schulen
und Kirchen sowie Gebaude der 6ffentlichen Verwaltung.

- Die BWK Il umfasst als oberste Kategorie Bauten mit lebe iger Infrastrukturfunkti-
on und Bauten, von denen im Schadensfall eine erhebli rdung der Umwelt aus-
geht. Unter die BWK Il fallen namentlich Akutspitale uerwehrgebaude, Ambulanzga-
ragen usw.

nach Bauten und Anlagen der BWKI.

Nicht in den Geltungsbereich von Artikel 21b un@ht unter die Prifpflicht fallen dem-

ihre Erdbebensicherheit zu Uberprifen ie in einer Zone mit erhdhter Erdbebengefahr
liegen. Dies ist bei denjenigen Gebi all, welche der Erdbebenzone Z2, Z3a oder Z3b
zugeordnet sind. Das betrifft namentli s Berner Oberland, wahrend der grésste Teil des
Kantons Bern in der niederste nzone Z1 liegt. Bestehende Bauten und Anlagen in
dieser Zone missen weder U noch erdbebensicher nachgertistet werden. Ob ein be-

stehendes Bauwerk die gen an die Erdbebensicherheit erflllt, kann anhand des
SIA-Merkblatts 2018 ,, rptu
den.

g bestehender Gebaude bezliglich Erdbeben" beurteilt wer-
Auch wenn die@@ung ergibt, dass das betreffende Bauwerk die geltenden SIA-Normen

Nach Absatz 3 sind wichtige Bauten undg 3gen unabhangig von baulichen Anderungen auf

nicht voll erf{j ibt sich daraus nicht automatisch die Pflicht, Massnahmen zur Verbesse-

rung der ensicherheit umzusetzen. Anhand der Kosten der baulichen Massnahmen
wird i reten Einzelfall beurteilt, ob diese in Bezug auf die zu erwartende Risikoreduktion
verhalthismassig sind. Dazu enthalt das SIA-Merkblatt 2018 die erforderlichen Regeln fiir eine

ris ierte Beurteilung der Erdbebensicherheit. Dies wird in Absatz 4 ausdricklich auf Ge-
setzesstufe verankert. Sofern die Uberpriifung einen Handlungsbedarf ergibt, sind die betrof-
fenen Bauten und Anlagen erdbebensicher umzubauen, wenn dies fir eine angemessene
Verminderung des Schadenrisikos erforderlich und zumutbar ist.

Artikel 21c¢ (neu)

Um den Vollzug der Prifungs- und Anpassungspflicht bei wichtigen bestehenden Bauten und
Anlagen sicher zu stellen, hat die Baupolizeibehérde geméass Absatz 1 in ihrem Zustandig-
keitsgebiet ein Inventar dieser Bauten und Anlagen zu erstellen und die betroffenen Grundei-
gentimerinnen und Grundeigentiimer sowie Baurechtsinhaberinnen und Baurechtsinhaber mit
entsprechender Mitteilung auf die Priifungspflicht aufmerksam zu machen. Nach der Uber-
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gangsbestimmung miissen die Erstellung des Inventars und die Mitteilung innert finf Jahren
nach Inkrafttreten der Gesetzesanderung erfolgen.

Fir bestehende Bauten und Anlagen, die unabhéngig von baulichen Anderungen auf ihre
Erdbebensicherheit Gberprift werden missen (wichtige Bauten und Anlagen in Gebieten mit
erhdhter Erdbebengefahr) flihrt Absatz 2 eine Meldepflicht ein. Die Meldepflicht umfasst ei-
nerseits das Ergebnis der anhand des SIA-Merkblatts 2018 erfolgten Prifung (Art. 21b Abs.
2), das heisst die Mitteilung, ob die Anforderungen an die Erdbebensicherheit erfillt werden
und ob allfallige Massnahmen verhaltnismassig sind. Andererseits ist anzugeben, welche
Massnahmen getroffen werden, falls erdbebensicher umgebaut werden muss. Die Meldung ist
an die zustandige Baupolizeibehdrde zu richten. Geméass Ubergangsbestimmung miissen die
Meldung und die Umsetzung der allenfalls erforderlichen Massnahmen innert zehn Jahtren
erfolgen, nachdem der Grundeigentiimer oder Baurechtsinhaber von der Baupolizeibehérde
auf die Prufpflicht aufmerksam gemacht wurde.

Missen wichtige bestehende Bauten und Anlagen im Rahmen eines baubewilli spflichti-
gen Vorgangs (z.B. Umbau) auf ihre Erdbebensicherheit Gberprift werden ( b Abs. 1),

ist nach Abschluss der Bauarbeiten die erdbebensichere Bauweise — wi auten —in

der Selbstdeklaration ausdrucklich zu bestatigen.

Bei Vorliegen eines unrechtmassigen Zustands ist nach den Arti QauG vorzugehen.
Dies kann entweder dann der Fall sein, wenn eine bestehend e oder Anlage trotz gege-
benen Voraussetzungen nicht erdbebensicher nachgeristet wi r wenn die zehnjahrige

polizeibehérde kann gegebenenfalls die Uberpriifung de bensicherheit und die erfor-
derlichen Massnahmen auf Kosten der saumigen P@ tels Ersatzvornahme vorneh-

men lassen. 0

Artikel 22 %

Der geltende Artikel 22 regelt die ,Vorke furBehinderte” im Allgemeinen. Die geltenden
Bestimmungen sind nicht in jedem F rechtskonform. Priméares Ziel ist es deshalb,
das bernische Recht an das Bundesre upassen, wobei auch die heute unterschiedliche
Begrifflichkeit harmonisiert wird. mmungen zum behindertengerechten Bauen werden
vereinfacht und gestrafft, inde uG von Detailregelungen entlastet wird. Bezlglich der

technischen Anforderunge Sinn eines statischen Verweises auf die SIA-Norm
500:2009 (Ausgabe 200 iesen werden.

Ubergangsfrist versdumt wird, ohne dass eine Priifung V% en worden ware. Die Bau-

Arbeitsplatzen sowie Gebaude mit mehr als vier Wohnungen fir
Menschen mit ng zuganglich und benutzbar sein missen. Bei Gebauden mit Woh-
nungen gilt
Die bisheri gelung wird jedoch insofern dem Bundesrecht angeglichen, als das hindernis-

[ @u erst ab funf Wohneinheiten (statt wie bisher ab drei Familienwohnungen) vor-

regelt den anpassbaren Wohnungsbau. Demnach ist das Innere von Gebauden mit
mehr als vier Wohnungen so zu gestalten, dass es mit geringem baulichem Aufwand an die
Bedurfnisse von Menschen mit Behinderung angepasst werden kann. Damit eine Wohnung im
Bedarfsfall behindertengerecht umgestaltet bzw. fiir eine einfache Pflege eingerichtet werden
kann, mussen die baulichen Voraussetzungen (z.B. Turbreite, gentigend Freiflachen, keine
Stufen) vorhanden sein.

Die Verhaltnismassigkeit bildet den Rahmen und die Grenze fir bauliche Massnahmen zum
hindernisfreien Bauen. Dabei ist (nach der Rechtsprechung zu Art. 11 BehiG) nicht allein der
Aspekt der Wirtschaftlichkeit massgebend, es sind vielmehr auch allfallige weitere entgegen-
stehende Interessen (insbesondere des Denkmalschutzes) sowie die Bedeutung der Mass-
nahmen flr die Behinderten zu bertcksichtigen und eine Interessenabwagung vorzunehmen.
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Entsprechend halt Absatz 3 fest, dass die Pflichten nach den Absatzen 1 und 2 gelten, soweit
keine Uberwiegenden Interessen, insbesondere solche des Ortsbild- und des Denkmalschut-
zes, entgegenstehen. Auf bestehende Bauten und Anlagen kommen die Pflichten nach den
Absatzen 1 und 2 zur Anwendung, wenn eine Erneuerung vorgenommen wird. Dabei dirfen
jedoch keine unverhaltnismassigen Kosten entstehen.

Artikel 23
Die Bestimmung wird aufgehoben.

Artikel 25

Der geltende Artikel 25 BauG (energierechtliche Bauvorschriften) regelt Selbstverstandlichkei-
ten. Er wird deshalb durch die neue Bestimmung zum Materialabbau ersetzt.

Absatz 1 halt im Sinn eines Grundsatzes fest, dass Materialabbaustellen so zu ers nd
zu betreiben sind, dass sie Raum und Umwelt mdglichst wenig beeintrachtigen

Absatz 2 regelt (in Anlehnung an den geltenden Art. 33 BauV) die Grunds Wiederauf-
fullung und Rekultivierung von Materialabbaustellen. Letztere sind moéglichst fortlaufend der
naturlichen Umgebung anzugleichen und spatestens ein Jahr nach B igung der Auffullung
zu rekultivieren.

Abgeberinnen und Abgeber von Auffilimaterial aus der Regi ich zu behandeln und ihnen
Zugang zum betreffenden Gelande zu gewahren. Dabei F s sich um eine Massnahme

gegen den akuten Deponienotstand. Bestehende Gru 1 ablagerungswilligen Akteuren
auch gegen den Willen der Betreiber zuganglich gemac

Gemass Absatz 3 sind die Betreiberinnen und Betreiber von% baustellen verpflichtet,
e

Absatz 4 verpflichtet die Betreiberinnen und Betteiber.von Materialabbaustellen, die zustandi-
ge kantonale Stelle regelmassig Uber den S Abbaus und der Wiederaufflllung zu

informieren.

Artikel 26 und 28 %

Aufgrund der Anpassungen der i ngen zum Bauen ausserhalb der Bauzone sind die
Artikelverweisungen in den Artike und 28 anzupassen.

Artikel 29
In Absatz 3 wird der @egriﬁ .Beseitigungsrevers” durch die verstandlichere (und im
neuen Art. 84a ebe wendete) Wendung ,Entfernungsauflage” ersetzt.
Im neu eingeflgte atz 4 wird klargestellt, dass die Baubewilligungsbehérde einerseits

das Grundb t anweist, die betreffenden Anmerkungen im Grundbuch vorzunehmen, und

anderersei trolliert, ob die mit der Bewilligung verfiigten Bedingungen und Auflagen im
Grun emerkt worden sind.

A

Im neuen Absatz 3 werden die ins Baubewilligungsverfahren einbezogenen Behdrden er-
machtigt, besonders schiitzenswerte Personendaten im Sinn der Datenschutzgesetzgebung
(Art. 2 KDSG) zu bearbeiten. Artikel 34 gilt sowohl flr das Baubewilligungsverfahren in Pa-
pierform als auch fiir das allenfalls spater einzufihrende Baubewilligungsverfahren in elektro-
nischer Form. Aufgrund des Einschubs des nachfolgenden neuen Artikels 34a wird der Rand-
titel von Artikel 34 mit einem neuen Unterrandtitel erganzt.

Artikel 34a (neu)

Absatz 1 enthalt die Ermachtigung des Regierungsrats, auf Verordnungsstufe die Einfihrung
des elektronischen Baubewilligungsverfahrens vorzusehen. Gemass Absatz 2 kann die Bau-
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bewilligungsbehérde in diesem Fall den weiteren ins Baubewilligungsverfahren einbezogenen
Behdorden fallbezogen Zugriff auf die elektronischen Baugesuchsunterlagen gewahren, soweit
dies flr deren Aufgabenerflllung notwendig ist. Absatz 3 stellt klar, dass die notwendigen
Veroffentlichungen im elektronischen Baubewilligungsverfahren zusatzlich — neben der Publi-
kation in den amtlichen Publikationsorganen — im Internet erfolgen.

Artikel 35¢

Nach der geltenden Konzeption missen Privateinsprecherinnen und -einsprecher an jeder
einzelnen Rlge ein schutzwirdiges Interesse haben. Diese rigebezogene Beurteilung der
Einsprachelegitimation ist nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung bundesrechtswidrig
(BGE 137 1l 30 E. 2.3). Dabei spielt es keine Rolle, ob die Verletzung von kantonalen bzw.
kommunalen Vorschriften oder von Bundesrecht gertigt wird (BVR 2011 S. 498 E. 4.54), Ab-
satz 1 von Artikel 35¢ wird deshalb aufgehoben.

Artikel 40 und Artikel 40a Q
Artikel 40 Absatz 2 und Artikel 40a Absatz 1 beschranken die Beschwerdelegiti der
privaten Einsprecherinnen und Einsprecher bzw. der privaten Organisationen
schwerdeverfahren auf die im Einspracheverfahren vorgebrachten Rijg&J
efugnis nicht, wenn
ungsrecht geltend ge-
nalrechtlichen Fra-
erwaltungsjustizbehor-
h angesprochen wurde; die
choben oder geandert wer-

macht wird (siehe Fn. 56). Sie kommt somit nur bei kantonal- un

gen zum Tragen, wobei es allerdings nach der Praxis der bernpisc

den genlgt, dass in der Einsprache wenigstens der Theme %
O

ren dazu, dass die eigentliche Funktion der Einspracheals institutionalisierte Form der Ge-
hérsgewahrung in den Hintergrund tritt und di sprache in die Nahe eines eigentlichen
Rechtsmittels rlickt, mit der Folge, dass sicr% elle Einsprecher bereits im Zeitpunkt der
offentlichen Auflage gezwungen sehen, I e einer Anwaltin oder eines Anwaltes in
Anspruch zu nehmen, um allfalligen c@lusten in einem spateren Beschwerdeverfahren

vorzubeugen.

Im Interesse einer bundesrechtsk n Regelung und im Sinn einer Vereinfachung des
Verfahrens soll die geltende B ung der Beschwerdebefugnis auf die Einsprachegriin-
de aufgegeben werden. Arti satz 2 und Artikel 40a Absatz 1 werden entsprechend

angepasst. AbgewiesenesEinsprecherinnen und Einsprecher konnen somit im Baubeschwer-
deverfahren kunftig at%re als in der Einsprache geltend gemachte Rugen vorbringen.
Allein die Tatsache, ich jemand als Einsprecherin oder Einsprecher am Verfahren betei-
ligt hat, gentigt a @tversténdlich nicht fir die Beschwerdelegitimation.

Schliesslich wi
im Baubewil

ist. Dies

ikel 40a Absatz 1 BauG klargestellt, dass firr die Beschwerdeerhebung
ngsverfahren das oberste Exekutivorgan einer privaten Organisation zustandig
lieh bestanden in der Praxis bisher gewisse Unsicherheiten.

1 '46 (betrifft nur franzdsischen Text)

Die franzdsischsprachige Fassung von Absatz 3, wonach der Beginn des Fristenlaufs auf den
Tag "ou I'état non conforme a la loi a été connu" fallt, weicht von der deutschen Fassung ab.
Sie beruht offensichtlich auf einem Ubersetzungsfehler, wie die BVE in einem Beschwerde-
entscheid festgestellt hat (Entscheid RA Nr. 120/2011/42 mit Hinweis auf BGE 107 la 121 E.
1¢). Entgegen der franzdsischen Fassung (,le jour ou I'état non conforme a la loi a été connu®)
stellt die deutsche Fassung auf den Zeitpunkt ab, ab dem die Rechtswidrigkeit erkennbar war.
Demnach beginnt die Flnfjahresfrist nach Art. 46 Abs. 3 nicht erst zu laufen, wenn die Behor-
de tatsachlich Kenntnis von der Baurechtsverletzung erhalt. Nach dem (deutschen) Wortlaut
des Gesetzes genlgt es vielmehr, dass die Rechtswidrigkeit erkennbar ist, das heisst bei An-
wendung der gebotenen Sorgfalt hatte erkannt werden miissen. Die bisherige, offensichtlich
auf einem Ubersetzungsfehler beruhende franzésische Fassung von Absatz 3 wird wie folgt
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berichtigt: «Aprés un délai de cinq ans a compter du moment ou I'état non conforme a la loi
aurait pu étre constaté, le rétablissement de I'état conforme ne peut étre exigé que si des inté-
réts publics impérieux le commandent.»

Artikel 50

Der geltende Artikel 50 sieht eine generelle Mindestbusse von 1000 Franken vor, die in leich-
ten Fallen bis auf 50 Franken herabgesetzt werden kann. Neu soll es fur fahrlassige Wider-
handlungen keine Mindestbusse mehr geben. In den Absétzen 1 und 2 wird der generelle
Mindestbetrag von 1000 Franken gestrichen.

Im Gegenzug soll bei vorsatzlichen Verstéssen die Mindestbusse in jedem Fall 1000 Franken
betragen. Die bisherige Reduktionsmaoglichkeit fallt weg. Bei schweren vorsatzlichen Verstos-
sen gilt neu eine Mindestbusse von 5000 Franken. Absatz 3 wird entsprechend ergan

Da flr vorsatzliche Verstdsse die Mindestbusse in jedem Fall 1000 Franken betragt und
fahrlassige Widerhandlungen kein Mindestbussenbetrag mehr gilt, kann Absatz 4, (
leichte Falle eine Reduktionsmdglichkeit bis auf 50 Franken vorsieht, ersatzlos trichen
werden.

Artikel 56

In Absatz 3 ist der in der Klammer verwendete veraltete Begriff ,PTT; Untertnehmen des 6f-
fentlichen Verkehrs* durch die Wendung ,Die Schweizerische Po nehmungen des
offentlichen Verkehrs und der Telekommunikation“ zu ersetze:

Artikel 58
In Absatz 2 wird klargestellt, dass die Mitwirkung fiir die nicht geringfiigige Ande-
rung und die Aufhebung von Richtpldnen zu gewahren i

Artikel 61a und Artikel 102 0

Artikel 61a Absatz 2 Buchstabe a und Artik bsatz 2 beschranken die Beschwerdelegi-
timation der Einsprecherinnen und Einspre Planbeschwerdeverfahren auf die Einspra-
cherligen. Nach der Rechtsprechun desgerichts ist diese Beschrankung der Be-
schwerdebefugnis unbeachtlich, e er Beschwerdeinstanz erstmals die Verletzung

von Bundesverwaltungsrecht g acht wird. Sie kommt somit von vornherein nur bei
kantonal- und kommunalrechtli agen zum Tragen, wobei es allerdings nach der Praxis
der bernischen Verwaltungsj ehdrden genligt, dass in der Einsprache wenigstens der
Themenbereich angespr. ird; die rechtliche Begriindung kann vor der Beschwerdein-
stanz nachgeschobeiw.éindert werden, was die Auswirkungen der bisherigen Regelung

in der Praxis ohnehi iert. Dennoch flhrt die geltende aspektmassige Umschreibung

ir das Beschwerdeverfahren dazu, dass die eigentliche Funktion der
ionalisierte Form der Gehdrsgewahrung in den Hintergrund tritt und die
Einsprache in.die'Nahe eines eigentlichen Rechtsmittels rlickt, mit der Folge, dass sich poten-
zielle Ei r bereits im Zeitpunkt der &ffentlichen Auflage gezwungen sehen, die Diens-

te ein altin oder eines Anwaltes in Anspruch zu nehmen, um allfalligen Rechtsverlusten

Im In se einer bundesrechtskonformen Regelung und im Sinn einer Vereinfachung des
Verfahrens soll die geltende Beschrankung der Beschwerdebefugnis auf die Einsprachegrin-
de aufgegeben werden. Artikel 61a Absatz 2 Buchstabe a und Artikel 102 Absatz 2 werden
entsprechend angepasst. Abgewiesene Einsprecherinnen und Einsprecher kdnnen somit im
Planbeschwerdeverfahren kinftig auch andere als in der Einsprache geltend gemachte Rigen
vorbringen. Es ist zu betonen, dass allein die Tatsache, dass sich jemand als Einsprecherin
oder Einsprecher am Verfahren beteiligt hat, selbstverstandlich nicht in jedem Fall fiir die Be-
schwerdelegitimation im Planungsbeschwerdeverfahren genigt.
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Artikel 63

In Absatz 2 ist der Verweis betreffend die Einsprachebefugnis dahingehend zu prazisieren,
dass neben Absatz 2 auch auf Absatz 3 von Artikel 35 sowie auf die Artikel 35a bis 35d BauG
verwiesen wird, wie dies auch in Artikel 60 Absatz 2 vorgesehen ist. Damit ist klar gestellt,
dass im Verfahren auf Erlass einer Planungszone fir die Einsprachebefugnis und die Form
(Art. 35 Abs. 2 und 3), die Einsprachebefugnis privater Organisationen (Art. 35a), Kollektivein-
sprachen (Art. 35b), die Einsprachegriinde (Art. 35¢) und die Verdffentlichung von verfahrens-
leitenden Verfuigungen (Art. 35d) die entsprechenden Bestimmungen des 6. Titels des BauG
(Baubewilligungsverfahren) sinngemass gelten.

Weiter wird in Absatz 2 erganzt, dass Einspracheverhandlungen durchgefiihrt werden mus-
sen. Das entspricht geltender Praxis, die sich - mangels einer ausdriicklichen gesetzlichen
Regelung - auf die Literatur stiitzte.

In der bisherigen Fassung von Artikel 63 wird zwar der Rechtsmittelweg fir die Anfeehtu

von kommunalen Planungszonen (durch Verweis auf die sinngemasse Anwendun 1a
BauG) geregelt, eine Regelung der Zustandigkeiten fiir die Behandlung von un igten Ein-
sprachen gegen kommunale und regionale sowie kantonale Planungszonen jedoch. Die-
se Lucke wird geschlossen, indem im eingeschobenen Absatz 3 klar ge ~dass fir die
Behandlung von unerledigten Einsprachen gegen kommunale und regi nungszonen
die zustandige Stelle der Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion — mt fir Gemein-
den und Raumordnung (AGR) — und flr die Behandlung von unerledi insprachen gegen
kantonale Planungszonen diejenige Stelle, welche die Planungs rlassen hat, zustandig
ist. Damit wird die gestutzt auf die Literatur verfolgte Praxis verankert.

Absatze 3 und 4 zu Absat-

Durch den Einschub des neuen Absatzes 3 werden die
zen 4 und 5.

Buchstabe c ist dementsprechend anzupas

In Absatz 4 wird zudem mit dem neuen % en f die nétige gesetzliche Grundlage fiir die
Erhebung einer Ersatzabgabe bei Befrei on der Erstellungspflicht flr Aufenthaltsbereiche,
Spielplatze oder grossere Spielf] chaffen. Die Gemeinden haben so die Mdglichkeit,
gestutzt auf ein Reglement die entsprechender Ersatzabgaben vorzusehen. Damit
wird dem Anliegen der Motio en (M 139/2009), das von mehreren grossen Gemein-
den geteilt wird, Rechnun

Artikel 69 Q
Der bisherige Artikel 10 erhalt neu die Artikelgg@a. Der Klammerverweis in Absatz 2

Artikel 71a (neu)

In Absatz 1 werd %emeinden angehalten, geeignete Massnahmen zur Sicherstellung
eines ausgewogen erhaltnisses von Erst- und Zweitwohnungen, zur Steuerung des
Zweitwohnungsbestandes, zur mdglichst hohen Auslastung von Zweitwohnungen und zur

Forderun otellerie zu ergreifen.
Gem s@z 2 erlassen die Gemeinden die zu diesem Zweck nétigen Vorschriften. Sie

0 insbésondere Erstwohnungsanteile festlegen, einmalige oder wiederkehrende Len-
aben (Zweitwohnungssteuern) vorsehen oder die Erstellung neuer Zweitwohnungen
und die Umnutzung bestehender Erst- zu Zweitwohnungen beschranken. Fur die Erhebung
von Lenkungsabgaben in Form von Zweitwohnungssteuern wird im StG die nétige gesetzliche
Grundlage geschaffen (siehe Art. 265 StG), nachdem das Bundesgericht solche Abgaben als
Steuern qualifiziert hat (Urteil 2C_1076/2012 und 2C_1088/2012 vom 27.3.2014).
Nach Absatz 3 ist die Regierungsstatthalterin bzw. der Regierungsstatthalter die Aufsichtsbe-
hérde im Sinn der Bundesgesetzgebung. Es ist davon auszugehen, dass das kilinftige Zweit-
wohnungsgesetz des Bundes einen entsprechenden Auftrag an die Kantone enthalt (siehe
Art. 17 E-ZWG).

M A, Zauca/P. Lubwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, Band Il, Bern 2010, N. 18 zu Art. 62-63.
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Artikel 72

Gemass dem geltenden Artikel 72 BauG umfasst die Bauzone Land, das weitgehend Uber-
baut ist oder voraussichtlich innert 15 Jahren fiir die Uberbauung benétigt und erschlossen
wird, wobei die gemass Ernahrungsplanung notwendigen Flachen nicht beansprucht werden
durfen. Dies entspricht nicht mehr den bundesrechtlichen Vorgaben (Art. 15 Abs. 1 RPG). Die
Absatze 1 und 2 werden deshalb angepasst.

Absatz 1 enthielt bis anhin eine Wiederholung des (friheren) Bundesrechts. Neu verweist er
auf das massgebende Bundesrecht, ohne dessen Inhalte zu wiederholen.

Gemass Absatz 2 ist bei der Festlegung der Bauzonen daflir zu sorgen, dass fir die Landwirt-
schaft genligend als Kulturland geeignete Flachen erhalten bleiben.

Artikel 73

Der bestehende Absatz 1 von Artikel 73 BauG wird in den neuen Artikel 71a BauG integriert.
Artikel 73 besteht somit nur noch aus dem bisherigen Absatz 2, der die Zonen mit gs-
pflicht regelt. Der Randtitel ,Besondere Falle“ bleibt unverandert.

Artikel 80 — 84
Als Folge der vom Bund geanderten Konzeption (vgl. vorne Ziff. 3.18) si ateriellen
kantonalen Vorschriften zum Bauen ausserhalb der Bauzone — mit e der Bestim-

mungen zur Intensivliandwirtschaftszone (Art. 80a — 80c) — zu strei soweit es sich dabei
um ,echte“ kantonalrechtliche Ausnahmen handelt. Gestrichen eh konnen somit im BauG
Artikel 80 Absatze 2 und 3, Artikel 81, Artikel 82 sowie Artike tze 1 und 2. Artikel 81

mit dem geanderten Randtitel ,Bauten und Anlagen auss r Bauzone® enthalt neu nur
noch den Verweis auf das Bundesrecht.

Die Regelung des bisherigen Artikels 83 Absatz 2 ( e vollstandige Zweckanderung
von Bauten und Anlagen nach Art. 24d Abs. 2 RP timmung der zustandigen Stelle
der Erziehungsdirektion bedarf) wird als neuer % in Artikel 84 Uberfihrt, wobei die Ge-
legenheit benutzt wird, um den nicht gebrauchlic egriff ,.Behdrde” durch [die zustandige]

LStelle” zu ersetzen.
Mit dem neuen Absatz 3 von Artikel 84

ie Baubewilligungsbehdrden neu ausdrick-
lich verpflichtet, dem AGR samtliche e heide und Wiederherstellungsverfiigungen fir
Vorhaben ausserhalb der Bauzo n%esondere auch Wiederherstellungsverfigungen,
die ausserhalb eines Baubewillj ahrens erlassen werden — zur Kenntnis zu bringen.
Die Regelung stutzt sich dire ikel 25 Absatz 2 RPG und baut auf dem bestehenden,
bewahrten bernischen Syst Aufsicht im Bereich Baupolizei durch die Regie-
rungsstatthalteramter ‘auf. moglicht es dem AGR, bei Bedarf tber die zustandigen Re-
gierungsstatthaltera influss auf die Anordnung und den Vollzug von Wiederherstel-
lungsmassnahmen @w en und so seiner von Bundesrechts wegen bestehenden Verant-

wortung flr das@ sserhalb der Bauzone gerecht zu werden.
u)

Artikel 84a (ﬁ%
Mit d %\ rtikel 84a wird spezifisch fiir das Bauen ausserhalb der Bauzone die gesetz-
liche Gru e geschaffen, damit Bau- und Ausnahmebewilligungen fir Bauten und Anlagen

a Ib der Bauzone sowie in Spezialzonen ausserhalb der Bauzone (z.B. Reitsportzo-
nen) mit'einer Befristung oder mit einer Entfernungsauflage (,Beseitigungsrevers®) versehen
werden konnen. Die Regelung ist notig, weil nicht abschliessend geklart ist, ob entsprechende
Anordnungen direkt gestitzt auf das einschlagige Bundesrecht (Art. 16b RPG) verfliigt werden
kénnten. Die Bestimmung entspricht der Zielsetzung von Artikel 75 BV und der gestiitzt darauf
erlassenen Raumplanungsgesetzgebung und soll dazu beitragen, die Zersiedelung einzu-
dammen und raumplanerisch unerwinschten Umnutzungen vorzubeugen. Artikel 84a wird
gezielt so formuliert, dass er grundsatzlich auf alle Bauvorhaben, welche ausserhalb der Bau-
zone fir einen bestimmten Zweck bewilligt werden, zur Anwendung kommt. Zu den betreffen-
den Vorhaben gehéren zonenkonforme landwirtschaftliche Bauten, aber auch gestutzt auf
eine Ausnahmebewilligung (nach Art. 24 ff. RPG) erstellte oder erweiterte Bauten sowie Bau-
ten und Anlagen in Spezialzonen ausserhalb der Bauzonen, beispielsweise in Zonen fiir den
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Skisport, Pferdesportzonen, Hornusserzonen und dergleichen. Eine Befristung oder eine Ent-
fernungsauflage darf als Nebenbestimmung nur dann in eine Bau- oder Ausnahmebewilligung
aufgenommen werden, wenn sie dem Verhaltnismassigkeitsgebot entspricht. Die Befristung
und die Entfernungsauflage sind somit in erster Linie bei leicht entfernbaren Bauten zulassig.

Artikel 88

Im eingeschobenen Absatz 2 werden die Gemeinden neu verpflichtet, die genligenden Fla-
chen fiir Aufenthaltsbereiche, Kinderspielplatze und gréssere Spielflachen in Uberbauungs-
ordnungen sicherzustellen, in deren Perimeter (auch) Wohnungen erstellt werden. Vorbehal-
ten bleibt die Befreiung von der Pflicht zur Erstellung solcher Flachen gemass Artikel 15 Ab-
satz 5.

Die Regelung im bisherigen Absatz 3 von Artikel 88 (neu: Absatz 4) knlpft in Bezug aufdie
Zustandigkeit fur die Bewilligung der notwendigen Kredite an die ,Ausgaben flir Lan

und Erschliessung® an, ohne (wie in Art. 95a Abs. 1 BauG) zu erwahnen, dass zu -
schliessungskosten auch die Planungskosten (d.h. die Kosten fiir die Ausarbeit '
bauungsplans und die Projektierungskosten) gehéren. Letzteres diirfte auf ei
rischen Versehen beruhen.'? Diese Unvollstandigkeit wird mit einer ent

zung behoben. Durch den Einschub des neuen Absatzes 2 wird der bi i satz 3 zu
Absatz 4.
Artikel 89
In Absatz 3 wird der letzte Satz, wonach der Gemeinderat dié (i men einer UeO be-

schlossenen) Abweichungen in der Grundordnung nachtra
lung in der Praxis nicht nachgelebt wird und sich ein ande

ichen, zumal dieser Rege-
orgehen bewahrt hat.

g

Artikel 90 und 91

Siehe Erlauterungen zu den Artikeln 96a — 96?@

Artikel 92

Artikel 92 regelt, welche Festlegungen:i r.baurechtlichen Grundordnung flir Zonen mit Pla-
nungspflicht (ZPP) gemacht wer: n%n, namlich Planungszweck, Art der Nutzung, deren
Mass als Planungswert sowie di ngsgrundsatze fur Bauten, Anlagen und Aussen-
raume.

Mit einer Erganzung in Ab
Vorschriften, welche n
Nutzung, Gestaltun
chend zur Grundor
Uberbauungsor

1 wird klargestellt, dass weitere bzw. andere baurechtliche

fgefuhrten Festlegungen (Planungszweck, Art und Mass der
satze) betreffen, in der betreffenden Uberbauungsordnung abwei-
festgelegt werden konnen. Die gestitzt auf eine ZPP zu erlassende
somit ausschliesslich an die in der Grundordnung festgelegten Vor-
gaben bezigli ngszweck, Art und Mass der Nutzung sowie Gestaltungsgrundsatze

gebundenié%a er im Ubrigen abweichende Bestimmungen (z.B. zu Gebaude- und Grenz-

abstand gestaltung usw.) enthalten. In Gebieten, die einer ZPP zugewiesen werden,
sind Ube ngen besonders sorgfaltig in die Landschaft oder die bestehende Siedlungs-
inzupassen. Die daflir nétige Planungsfreiheit soll deshalb nicht durch zu viele und
zu starre Vorgaben der Grundordnung eingeschrankt werden.

Der im geltenden Absatz 2 vorgesehene Erlass von ,Richtlinien® als weitere Vorgabe flr den
Erlass einer Uberbauungsordnung in einer ZPP kann gestrichen werden. Die (gemass Abs. 1
in der Grundordnung zu treffenden) Festlegungen bezuglich Planungszweck, Art und Mass
der Nutzung sowie Gestaltungsgrundsatzen bieten grundsatzlich gentigend Gewahr, dass
sich die zu erlassende Uberbauungsordnung respektive die entsprechende Uberbauung in
das (empfindliche) Gebiet einer ZPP einzuordnen vermag. Der Erlass von ,Richtlinien” als
zusatzliche Vorgaben, deren rechtliche Verbindlichkeit zudem unklar ist, ertibrigt sich. Das

12 AL Do ZAUGG/PETER Lubwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, 3. Aufl., Band Il, Bern 2010, Art. 88-
89 N.12b.
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schliesst nicht aus, dass es unter Umstanden planungsrechtlich zweckmassig sein kann, ge-
wisse Vorgaben in Form eines kommunalen Richtplans zu machen.

Die Gelegenheit wird benltzt, um in Artikel 92 Absatz 2 die Grundlage zu schaffen, damit in
der Grundordnung die Durchfiihrung eines Wettbewerbes oder eines wettbewerbsahnlichen
Verfahrens als weitere Vorgabe fiir die Uberbauungsordnung vorgesehen werden kann. Als
anerkannte Wettbewerbsformen gelten die in den SIA-Ordnungen 142 und 143 sowie in den
dazugehorigen Wegleitungen geregelten Verfahren (Projektwettbewerb, Selektives Verfahren,
Gesamtleistungswettbewerb, Planer-, Investorenwettbewerb, Ideenwettbewerb, Parallelpro-
jektierung, Studienauftrag). Um die bei solchen Verfahren erwiinschte und zweckmassige
Flexibilisierung zu ermdglichen, soll auf die Einhaltung von Gestaltungsgrundsatzen verzichtet
werden kénnen. Es wird deshalb klargestellt, dass in diesem Fall lediglich die Vorgaben be-
zuglich Planungszweck sowie Art und Mass der Nutzung zu bericksichtigen sind.

Artikel 93

Absatz 1 wird dahingehend ergénzt, dass auf eine Uberbauungsordnung nur v
den kann, wenn auch die Vorschriften Gber die Kinderspielplatze und Aufent
beachtet werden. Diese Voraussetzung gilt fir alle drei (in den Bst. a bi

wer-
ereiche
nnten) Ver-

zichtsmdglichkeiten.
Als Folge des Verzichts auf die sog. ,Richtlinien” als weitere Vorg % Uberbauungs-
ordnung in einer ZPP (siehe Bemerkungen zu Art. 92) sind Absa Absatz 2 von Artikel

93 entsprechend anzupassen (Streichung ,Richtlinien®).

A9
Artikel 94
Der bisherige Artikel 94 regelt das Verfahren fur den.Erlass r Uberbauungsordnung in

einer ZPP nur lickenhaft und teilweise missversta , insbesondere was die ersatzweise
Einreichung einer Uberbauungsordnung durch willigen Grundeigentimer (Abs. 5) an-
belangt. Im eingeschobenen (neuen) Absat. irdsdeshalb neu die Verweisung auf die Artikel
58 ff. BauG aufgenommen. Damit ist auc Z%tellt, dass im Verfahren auf Erlass einer
Uberbauungsordnung nach Art. 92 ff. ke itwirkung mehr durchgefiihrt werden muss.

Durch den Einschub des neuen Absat verschiebt sich die Nummerierung der nachfol-
genden Absatze.

Absatz 5 (bisher: Abs. 4) re ie Befugnis des bauwilligen Grundeigentiimers, bei Bedarf
respektive bei Untatigblei er'Gemeinde ersatzweise eine Uberbauungsordnung einzurei-
chen. Mit einer Erganzung largestellt, dass auch in diesem Fall die Planungshoheit bei
der Gemeinde verblei r Gemeinderat als zustandiges Planungsorgan kann somit gege-
benenfalls (gestutzt ine entsprechende Interessenabwagung und nach Gewahrung des
rechtlichen Gehg¢ erungen an der vom Grundeigentiimer eingereichten Uberbauungs-

Der bisherige Absatz 3 wird aufgehoben. Die systematisch fragwiirdig platzierte und missver-
standlich formulierte Bestimmung hat in der Praxis mehr Fragen aufgeworfen als beantwortet.
Die Verfahren bleiben im Grundsatz gleich.
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Artikel 95a

Absatz 2 von Artikel 95a'3 ist mit Blick auf Artikel 12 KoG''* missverstandlich, denn in koordi-
nierten Verfahren erhebt das AGR (und nicht wie Art. 95a Abs. 2 BauG festgehalten ,die Ge-
meinde“) die Baubewilligungsgebihr. Absatz 2 wird deshalb neu (offener) formuliert.

Artikel 96a — 96¢ (neu)

Die bisherigen Artikel 90 und 91 werden einerseits systematisch neu eingeordnet und ande-
rerseits neu formuliert, um klar zu stellen, dass Abstands- und Gestaltungsbaulinien nicht nur
in Uberbauungsordnungen, sondern auch in Zonenplanen moglich sind. Die Bestimmungen
zu den Baulinien werden deshalb in die neuen Artikel 96a und 96b Uberfuhrt. Diese systemati-
sche Umstellung bedingt auch eine Anpassung von Artikel 12 Absatz 4 BauG. Die Gelggen-
heit wird zudem benutzt, um im neuen Artikel 96a Absatz 5 (bisheriger Art. 90 Abs. 4)
Uberholte Formulierung ,der kantonalen Volkswirtschaftsdirektion“ durch die Wendung ,,
zustandige Stelle der Volkswirtschaftsdirektion“ und den Begriff ,Waldabstandslinieh® durch
,Wald-Baulinien zu ersetzen.

Mit der Ausdehnung des Geltungs- bzw. Anwendungsbereichs von Baulinien inem Rege-
lungsbedurfnis der Praxis Rechnung getragen werden. Der Begriff ,Bau twird in Artikel
24 BMBV''S definiert. Diese Definition braucht hier nicht wiederholt Z%

Die Gelegenheit wird genutzt, um den thematisch zu den Baulinie orenden ,Baubereich®
ins BauG aufzunehmen. Dazu wird der neue Artikel 96¢ eingefu% egriffsdefinition ergibt
sich — wie bei den Baulinien — aus der BMBV (Art. 25 BMBV) cht hier nicht wiederholt
zu werden. Der mit dem Baubereich gegebenenfalls der ge % vorgesehene Waldabstand
verringert werden kann, ist auch hier — analog zu den Wald-Baulinien (Art. 96a) — die Zustim-
mung der zustandigen Stelle der Volkswirtschaftsdirekti Kantonales Amt fir Wald) erforder-

lich. Das wird im neuen Absatz 4 klar gestellt.

Artikel 97a

Gemass Absatz 2 von Artikel 97a setzt di
Richtplanungen die Bildung einer Teilko
als kompliziert und unverhaltnismassi

gung der Zustandigkeit fur teilregionale

z voraus. Die Regelung hat sich in der Praxis
en, zumal eine entsprechende Teilkonferenz
woma@glich lediglich ein einziges e Beschlussfassung der betreffenden teilregionalen
Richtplanung) tagen wirde un ieder aufgeldst werden musste. Auf die Einsetzung
einer Teilkonferenz soll des verzichtet werden. Uber eine teilregionale Richtplanung sollen
die Gemeindevertreterinnen ertreter der betroffenen Teilregion im Rahmen der Regio-
nalversammlung beschlies it der Abgabe von speziell gekennzeichneten Stimmkarten
an die betreffenden indevertreterinnen und Gemeindevertreter kann auf einfache Weise
sichergestellt werd s ausschliesslich sie bei der Beschlussfassung mitwirken.

Die Absatze 1&@

Artikel 1

Die B t@ng regelt den Erlass von kantonalen Uberbauungsordnungen (KUO). Absatz 1
in‘den Buchstaben a — f in nicht abschliessender Weise den Anwendungsbereich bzw.
die moglichen Gegenstéande einer KUO auf. Mit der Préazisierung in Buchstaben e wird klarge-
stellt, dass bei Bedarf eine Zone flr 6ffentliche Nutzungen (Z6N) fir Stand- und Durchgangs-
platze fur Fahrende mit einer KUO festgelegt werden kann.

eiben unverandert.

Der angepasste Buchstabe f erganzt den Anwendungsbereich der KUO mit Massnahmen zur
Realisierung von Entwicklungsschwerpunkten (ESP) und anderen im kantonalen Richtplan
bezeichneten Vorhaben mit gewichtigen Auswirkungen auf Raum und Umwelt.

13 Art. 95a wurde im Rahmen der Anderung des BauG vom 22.3.1994 eingefiigt. Den Materialien lassen sich zur
vorliegenden Frage keine Hinweise entnehmen (siehe Tagblatt des Grossen Rates 1994, Beilage 13).

14 Koordinationsgesetz vom 21.3.1994 (KoG), BSG 724.1
15 Verordnung vom 25. Mai 2011 (iber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen (BMBV), BSG 721.3
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Die rugebezogene Beurteilung der Legitimation, wie sie im bisherigen Absatz 4 geregelt wird,
ist bundesrechtswidrig (BGE 137 1l 30 E. 2.3; siehe Ziff. 3.14). Dies wird mit der Anpassung
der Bestimmung behoben.

Artikel 126a (neu)

Artikel 126a ist der Grundsatzartikel im neuen Abschnitt ,3a. Férderung und Sicherung der
Verflgbarkeit von Bauland®.

Gemass Absatz 1 treffen die Gemeinden die notwendigen Massnahmen, damit das Land in
der Bauzone seiner Bestimmung zugefuhrt wird. Diese grundséatzliche Pflicht zur Baulandver-
flissigung ergibt sich aus dem Bundesrecht (Art. 15a Abs. 1 RPG).

In Absatz 2 werden in den Buchstaben a bis e in einer nicht abschliessenden Aufzahlung eine
Reihe von Massnahmen zur Baulandmobilisierung genannt. Es ist Sache der Gemeinden;:i

Einzelfall die geeigneten Vorkehren auszuwahlen und anzuordnen. :

Die in Buchstabe a erwahnte Baulandumlegung ist fiir die Neuparzellierung ode dierung
von Grundstlicken konzipiert und soll in erster Linie zum Einsatz komm ie bauliche

Nutzung wegen einer unginstigen Parzellierung oder wegen bestehend igentumsverhalt-

nissen nicht realisierbar ist.”'® In der Praxis ist die Baulandumlegung aum zum Ein-

satz gelangt.

Buchstabe b nennt als weitere Massnahme gegen Baulandh @ vertragliche Verpflich-
tung zur baulichen Nutzung des Landes — kurz: vertraglich rpflichtung. Diese Mass-

nahme wird im neuen Artikel 126b BauG naher geregelt.

Die in Buchstabe ¢ erwahnte bedingte Einzonung is in neues Instrument. Sie wird

im neuen Artikel 126¢ BauG geregelt. :
Buchstabe d nennt die Anordnung der Bau li g als neues Instrument zur Férderung

Vv
der Verfugbarkeit von Bauland. Diese ein %nste Massnahme wird im neuen Artikel
126d BauG naher geregelt.

Als Massnahme zur Férderung %dverﬂﬂssigung wird in Buchstabe e der Ausgleich
von Planungsvorteilen (Mehrwex fung) erwahnt. Ob und inwiefern der Mehrwertab-
schopfung baulandmobilisierende Wirkung zukommt, hangt von ihrer Ausgestaltung — im
Rahmen der bundesrechtlichen ¥orgaben — ab. Mit der Regelung in Artikel 142a, welche flr
Neueinzonungen im | er angestrebten Baulandverfllissigung eine Staffelung vor-
sieht, wird ein Anreiz masche bauliche Nutzung des Landes geschaffen. Siehe dazu
die Erlauterungen z tikeln 142 ff.

trag zwischen der Gemeinde und der Eigentimerin bzw. dem Eigentimer des

nden Baulandes. Darin verpflichtet sich die Eigentiimerin bzw. der Eigentimer,
zonende Land innert einer bestimmten Frist zu Uberbauen und der Gemeinde fur
den Fall der Nichterflillung ein Ubertragbares Kaufrecht zum Verkehrswert einzurdumen. Das
im Rahmen der vertraglichen Bauverpflichtung vereinbarte 6ffentlich-rechtliche Kaufrecht ist
abzugrenzen vom privatrechtlichen Kaufsrecht nach Artikel 216 OR'"". Letzteres gibt dem
Berechtigten das Recht, ein Grundstiick zu einem festgelegten Preis zu erwerben, wobei die-
ser frei entscheiden kann, ob und wann er das Kaufsrecht austiben will. Das privatrechtliche
Kaufsrecht eignet sich nur beschrankt als Instrument zur Baulandmobilisierung. Beim 6ffent-

Artikel 126b (an
Absatz 1@ reibt die vertragliche Bauverpflichtung. Es handelt sich um einen verwaltungs-
u

116 Siehe ALDO ZAUGG/PETER Lubwig, Kommentar zum Baugesetz des Kantons Bern, Band I, Bern 2010, Art. 119
N. 7).

"7 Bundesgesetz vom 30.3.1911 betreffend die Erganzung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Flnfter Teil:
Obligationenrecht); SR 220
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lich-rechtlichen Kaufrecht gemass Artikel 126b BauG entfallen der Beurkundungszwang und
die auf 10 Jahre beschrankte Geltungsdauer. Gemass Artikel 962 ZGB''® sind 6ffentlich-
rechtliche Beschrankungen zwingend im Grundbuch anzumerken. Beim Kaufrecht gemass
Artikel 126b BauG handelt es sich um eine solche Eigentumsbeschrankung, weshalb es im
Grundbuch anzumerken ist.

In der Praxis sind bei der vertraglichen Bauverpflichtung mit Kaufrecht folgende Punkte zu

beachten:

- Der fur den Kaufrechtsfall geschuldete Kaufpreis muss bereits bei Vertragsschluss verein-
bart («fixiert») werden.

- Um den Druck zur Uberbauung zu erhdhen, ist der fir die Ausiibung des Kaufrechts
massgebliche Kaufpreis ,konservativ* (das heisst: tief) anzusetzen, wobei an den fur die
Berechnung der Mehrwertabschopfung (Art. 142 ff.) massgeblichen (Verkehrs-)Wertian-
geknupft werden kann. Die als Ausgleich fir den planungsbedingten Mehrwert erhiob
Mehrwertabgabe wird insbesondere auch im Kaufrechtsfall fallig und ist bei der et-
zung des Kaufpreises zu berticksichtigen (sonst kommt ein Grundeigentiim er sein

eingezontes Grundstiick freiwillig Uberbaut oder veraussert, schlechter w s derjenige,
der das Land ,hortet” und zuwartet, bis die Gemeinde das Kaufrech ubt):
- Die Gemeinde wird nicht verpflichtet, sondern bloss berechtigt, bei lung der Bau-
ender Bau-

verpflichtung das Kaufrecht auszuiben. Andernfalls misste sie i@%
a

landnachfrage allenfalls Verlustgeschafte tatigen.
r@s nd bei Bedarf re-

nvestor erworben wer-

— Das Kaufrecht wird als Ubertragbares Recht ausgestaltet, da
spektive entsprechender Nachfrage direkt von einem ba

den kann.
In Austibung des Kaufrechts erworbene Grundstiick emeinde gemass Absatz 2 so
bald als mdglich einer Uberbauung zu.
Artikel 126¢ (neu) 0

Die Bestimmung regelt das neue Instru t%edingten Einzonung. Entsprechende Rege-
lungen kennen bislang die Kantone Aa%d Freiburg.'"® Die bedingte Einzonung kommt
nur bei Neueinzonungen zur Anwen mit unterscheidet sich die vorgeschlagene Rege-
lung von der Baupflicht mit automati uszonung im Kanton Appenzell-Ausserrhoden, die
auch bestehende Bauzonen e t.‘Der Anwendungsbereich von bedingten Einzonungen ist
beschrankt. Solche Einzon S im Allgemeinen nur bei Grundstlcken sinnvoll, die peri-
pher liegen und bei dene allfallige Wiederauszonung bzw. Rickzonung raumplanerisch
vertretbar ist. Dies ist insbe ere dort nicht der Fall, wo die Wiederauszonung zu uner-
wulnschten Baullck uhren wirde.120

Gemass Absa Zdie Zuweisung von Land zu einer Bauzone an die Bedingung gekniipft
werden, da:% and innert einer bestimmten Frist Gberbaut wird. Bei Nichterfullung der

Bedingu as eingezonte Land gemass Absatz 2 automatisch und entschadigungslos
wirtschaftszone zu.

wiedér d

Ab stellt klar, dass das bedingt eingezonte Land von Gesetzes wegen entschadigungs-
los der Landwirtschaftszone zuféllt, wenn mit der Uberbauung nicht innerhalb der Frist begon-
nen wird. Die Frist fir die Uberbauung beginnt mit der Rechtskraft der Einzonung zu laufen.
Zieht die Einzonung Erschliessungsbedarf nach sich, an dem sich auch das Gemeinwesen

118 Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10.12.1907; SR 210

"9 von der bedingten Einzonung nach Aargauer und Freiburger Regelung unterscheidet sich die hier vorgeschla-
gene Lésung dadurch, dass sie nicht nur fir Zonierungen von standortgebundenen (Gross-)Vorhaben zur Verfi-
gung stehen soll, sondern auch fiir k<normale» Bauzonen am Rande des Siedlungsbereichs.

120 Allfalligen — nicht auszuschliessenden — Problemen bei bedingten Einzonungen von grésseren Uberbauungen
musste mit der zweckmassigen Ausgestaltung der Mehrwertabschopfung begegnet werden. Wenn bei einer gros-
seren Uberbauung zwar mit dem Bau eines Teils rechtzeitig begonnen wird, der Rest der Uberbauung aber nicht
mehr erstellt wird, durfte die Wiederauszonung des Areals oder von Teilen davon kaum in Frage kommen.
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anteilsmassig beteiligen muss, so ist dartiber bereits bei der Einzonung zu orientieren

(Art. 60a Abs. 2 BauG). In der genannten Hohe wird damit auch die Finanzkompetenz dele-
giert (Art. 88 Abs. 3 und Art. 95a BauG) und so sichergestellt, dass das Gemeinwesen seinen
Anteil leisten und die Erschliessung und Baureife nicht verzégern wird.

Gemass Absatz 3 erlasst der Gemeinderat eine Feststellungsverfligung Gber das Dahinfallen
der Einzonung, wenn mit der Uberbauung nicht innerhalb der festgelegten Frist begonnen und
somit die Bedingung nicht erfullt wurde. Diese Feststellungsverfligung wird publiziert und der
zustandigen Stelle der JGK (AGR) zugestellt. Gegen diese Feststellungsverfliigung kann nach
den Bestimmungen des VRPG beim zustandigen Regierungsstatthalteramt Beschwerde ge-
fuhrt werden.

Artikel 126d (neu)

Die Bestimmung regelt die Anordnung der Bauverpflichtung. Gemass Absatz 1 ka

Pflicht, ein eingezontes Grundstlick innert einer Frist von maximal zehn Jahren uen,
angeordnet werden, wenn ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse es rechtfer andere
Massnahmen nicht ausreichen, damit eingezontes Land seiner Bestimmu hrt (Uber-
baut) wird. Diese Anordnung der Bauverpflichtung unterscheidet sich v% rtraglichen

e

Bauverpflichtung (Art. 126b BauG) in zweierlei Hinsicht: Einerseits ka i rch die Ge-
meinde einseitig, d.h. auch ohne Zustimmung und gegebenenfalls é%n Willen der
Grundeigentiimerin oder des Grundeigentiimers angeordnet wer ererseits steht der
Gemeinde bei Nichterflllung der Bauverpflichtung nicht bloss.ein Kaufrecht, sondern das Ent-
eignungsrecht zu. Die angeordnete Bauverpflichtung ist mi s%einschneidender Eingriff ins
Grundeigentum. Das Instrument darf deshalb nur angew rden, wenn ein Gberwiegen-
des offentliches Interesse es rechtfertigt, andere Mas ur Baulandverfliissigung nicht
ausreichen und entweder das Angebot an verfiigba besonders knapp ist oder

sonst ein gewichtiges offentliches Interesse an ein chen) Uberbauung besteht.

Nach Absatz 2 wird die Bauverpflichtung bei
zustandige Organ im Nutzungsplanverfa%
a

Die Anordnung der Bauverpflichtun assnahme gegen die Baulandhortung nicht nur
bei Neueinzonungen, sondern noti g<@auch bei bestehenden Bauzonen zum Tragen
kommen. Dies bedingt die Mogli it ‘einer nachtraglichen Anordnung. Fur solche Falle er-
machtigt Absatz 3 den Gemei s Planungsorgan der Gemeinde (Art. 66 Abs. 1 BauG),
g anzuordnen fir Land, das seit mehr als funf Jahren ein-

gezont und nicht Gber ispiel: In einer Gemeinde wurde vor 8 Jahren Land einge-
zont, das immer noc erbaut ist. Der Gemeinderat kann den betreffenden Grundeigen-

onungen durch das fir den Planerlass
ordnet und im Grundbuch angemerkt.

s die Grundeigentimerschaft der Bauverpflichtung nicht nachkommt, steht
nach Absatz 4 flr das von der Baupflicht erfasste Land von Gesetzes wegen
ignungsrecht zu. Bevor die Gemeinde das Enteignungsrecht als ,ultima ratio“ austibt,
mass Absatz 5 die Moglichkeit, eine wiederkehrende Lenkungsabgabe zu erheben,
um die angeordnete Bauverpflichtung auf weniger einschneidende Weise durchzusetzen. Die
Gemeinde hat zu diesem Zweck ein entsprechendes Reglement zu erlassen, welches das
Abgabesubjekt (Grundeigentiimerschaft), das Abgabeobjekt (mit Bauverpflichtung belegtes
Grundstick) und die Bemessungsgrundlage (Verkehrswert) regelt. Ob eine Lenkungsabgabe
erhoben werden soll und wie diese konkret ausgestaltet wird, bleibt den Gemeinden Uberlas-
sen.

Wird tatsachlich enteignet, dann ist das betroffene Grundstiick laut Absatz 6 so bald als mog-
lich der Uberbauung zuzufihren.
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Artikel 128 und 129

Die Verknlpfung der angeordneten Bauverpflichtung mit dem Enteignungsrecht bedingt eine
Anpassung der bestehenden Artikel 128 und 129 BauG. Gemass dem neuen Absatz 2 von
Artikel 128 BauG ist das Enteignungsrecht ebenfalls flir Grundstlicke erteilt, flr die eine Bau-
verpflichtung nach Artikel 126d BauG angeordnet wird. Zudem kann das Gemeinwesen sein
Enteignungsrecht nach Absatz 3 von Artikel 129 BauG gegebenenfalls an bauwillige Dritte
Ubertragen.

Artikel 142

In der bisherigen Fassung regelt Artikel 142 die vertragliche Mehrwertabschdpfung, die den
neuen bundesrechtlichen Vorgaben jedenfalls bei Einzonungen nicht mehr gentgt. Imdnte-
resse einer einheitlichen Regelung wird auf die Moéglichkeit der vertraglichen Mehrwe

schoépfung auch flr die (nach Bundesrecht nicht obligatorische) Mehrwertabschopf
Auf- und Umzonungen und Zonierungen fir Kies- und Materialabbau verzichtet.
wird deshalb grundlegend angepasst und regelt neu als Grundsatznorm die Ab
die in den nachfolgenden Bestimmungen neu ausgestaltete gesetzliche Meh bschop-

fung. x
Absatz 1 regelt die subjektive Abgabepflicht. Planungsbedingte Meh@ mmen der
d

Grundeigentiimerschaft zu Gute. Entsprechend sind die jeweilige eigentiimerinnen
und Grundeigentlimer subjektiv abgabepflichtig. Die Abgabepflic teht im Zeitpunkt des
Inkrafttretens der einen Mehrwert auslésenden Planung, auc ie Abgabe nach Art. 5
Abs. 1°® Satz 2 RPG spater fallig wird. Rechtsnachfolgerinr -nachfolger haften flr die
im Zeitpunkt des Erwerbs offenen Abgaben solidarisch, @ es iIm Bereich der Anschlussge-
buhren (Wasser, Abwasser) bekannt ist. Q

Mit Absatz 2 werden der Bund, der Kanton und die Gemeinden von der Mehrwertabgabe be-

freit, was nach Artikel 5 Absatz 19-naies Buch@ a RPG zulassig ist. ,Gemeinden*“ sind die

in Artikel 2 GG'?' aufgefiihrten offentlich-rechtlichen Kérperschaften. Insofern wird der im
Bundesrecht nicht naher prazisierte Beg inwesen“ weit ausgelegt. Der Verweis auf
die Gemeindegesetzgebung liegt na te aber fir die mehrwertabschépfenden Gemein-
den gegenulber der bisherigen Praxi erscharfung bedeuten, zumal kinftig insbesonde-
re auch die Burgergemeinden u ichen Korporationen als bedeutende Grundeigen-
timerinnen generell von der bgabe befreit werden. Gleichzeitig werden aber ande-
re ,gemeindeahnliche” Subjekt beispielsweise 6ffentlich-rechtliche Anstalten, spezialge-
setzliche Aktiengesell nd gemischtwirtschaftliche Unternehmen, von der Abgabebe-
freiung nicht erfasst, um%auch dann nicht, wenn es um Grundstiicke geht, die unmittel-
bar 6ffentlichen Zw ienen. So wird beispielsweise eine Burgergemeinde bei der Einzo-
nung von Burger e Mehrwertabgabe leisten mussen, wahrend ein Verkehrsunterneh-
men in Form einer Anstalt subjektiv abgabepflichtig wird, wenn sein Land fiir die Erweiterung
eines Depots eingezont wird. Alternativ kdnnte — statt an die gemeinderechtliche Definition —
knlpft werden, ob ein Grundstiick Teil des Verwaltungsvermégens oder des
ns des betreffenden Gemeinwesens ist, und die Abgabebefreiung kénnte auf
im Verwaltungsvermoégen (das definitionsgemass unmittelbar der Erflllung 6f-
fen Zwecke dient) beschrankt werden.

Absatz 3 regelt im Sinn der objektiven Abgabepflicht die Mehrwertabschopfungstatbestande.
Es ist daran zu erinnern, dass die Mehrwertabgabe (nur) dann geschuldet ist, wenn die Pla-
nungsmassnahme effektiv einen auf dem Markt realisierbaren Mehrwert zur Folge hat. Buch-
stabe a wiederholt die bundesrechtliche (Mindest-)Vorgabe, wonach Mehrwerte bei der neuen
und dauerhaften Zuweisung von Land zu einer Bauzone (Einzonung) auszugleichen sind.
Uber die bundesrechtliche Mindestvorgabe hinaus werden planungsbedingte Mehrwerte nach
Buchstabe b einerseits bei der Zuweisung von Land in eine Materialabbau- oder Deponiezone

121 Gemeindegesetz vom 16.3.1998 (GG); BSG 170.11
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und andererseits nach den Buchstaben ¢ und d bei Um- und Aufzonungen erfasst und abge-
schopft.

Mit Absatz 4 wird von der in Artikel 5 Absatz 19" Buchstabe b RPG vorgesehenen Még-
lichkeit Gebrauch gemacht, auf die Mehrwertabschépfung zu verzichten, wenn der voraus-
sichtliche Abgabeertrag in einem unglinstigen Verhaltnis zum Erhebungsaufwand steht. Die
vorliegende Bestimmung regelt die entsprechende Freigrenze. Demnach wird keine Mehr-
wertabgabe erhoben, wenn der planungsbedingte Mehrwert weniger als 20 000 Franken be-
tragt. Planungsbedingte Mehrwerte von 20 000 und mehr werden voll der Abgabe unterstellt.

Artikel 142a (neu)

Die Bestimmung regelt die Bemessung und die Hohe der Mehrwertabgabe. Absatz 1 It
klar, was ein planungsbedingter Mehrwert ist und wie er berechnet wird. Auszugehen i bei
von der Formel «Verkehrswert des Landes mit (bzw. nach) Plananderung minus V rswert
des Landes ohne (bzw. vor) Plananderung». Der planungsbedingte Mehrwert istsnac er-
kannten Methoden zu ermitteln, wie sie schon heute fir die Bestimmung von Verk werten
bestehen und namentlich aus dem Enteignungsrecht bekannt sind. Gegeben s kann so-
mit neuen Schatzungsverfahren und —-methoden aus dem Bereich der 6% rischen, he-
donischen Schatzung Rechnung getragen werden, sobald sie im Schatzungsalltag anerkannt
sind. Im Einzelfall werden die Gemeinden entscheiden missen, ob eine einfache Schatzung
durch eine sachverstandige Person genligt oder ob eine eigentli rtise notwendig ist.
Der ermittelte Verkehrswert bildet die Bemessungsgrundlage Mehrwertabgabe.

Nach Absatz 2 wird der errechnete planungsbedingte Me r jenen Betrag gekirzt, wel-
cher innert zwei Jahren zur Beschaffung einer landwirts en Ersatzbaute zur Selbstbe-
wirtschaftung verwendet wird. Die Mehrwertabgabe wir uf dem nach Abzug der Kos-
ten fur die landwirtschaftliche Ersatzbaute verblei n Mehrwert berechnet. Mit der vorlie-
genden Bestimmung wird die bundesrechtliche g in Artikel 5 Absatz 19" RPG'??
ausgefihrt und dahin gehend prazisiert, als i ndesrecht vorgesehene ,angemessene
Frist auf zwei Jahre festgelegt wird. Die Erist'beginnt mit der rechtskraftigen Einzonung zu
laufen. Da das revidierte RPG grossen \%u eine rasche Mobilisierung von eingezontem

Land legt, ist es angezeigt, eine kur@ stzulegen. Die von der Regelung profitierenden

Landwirte werden sich zudem sc r Einzonung ihres Landes Gedanken machen Uber

die Beschaffung einer Ersatzb . ere mussen im Ubrigen stets die Voraussetzungen
von Artikel 16 ff. RPG (und inhalten, womit auch die langerfristige Existenzfahigkeit
des landwirtschaftlichen rbes nachzuweisen ist (Art. 34 Abs. 4 Bst. c RPV).

Die Abgabehdhe wi durch das kantonale Recht abschliessend geregelt.

Absatz 3 regelt die H?" er Mehrwertabgabe respektive der diesbezuglichen Abgabesatze.

Gemass Buc
hangig gem

wird bei Neueinzonungen der Abgabesatz vom Falligkeitszeitpunkt ab-
. Mit der zeitlichen Staffelung des Abgabesatzes wird (zusatzlich zu den in Art.
126a aufgefii n Instrumenten) ein finanzieller Anreiz fir die mdglichst rasche Realisierung
des h% und damit fUr die Verfligbarkeit des betreffenden Baulands geschaffen. Es
elt.sich bei der Staffelung also um ein weiteres Instrument zur Baulandverflissigung.
Was Ohe des Abgabesatzes anbelangt, so gilt schon von Bundesrechts wegen bei Ein-
zonungen ein Satz von mindestens 20 Prozent. Bedenkt man, dass allfallige materielle Ent-
eignungen als Folge von Auszonungen unter Umstanden voll (zu 100%) zu entschadigen
sind, erscheint ein Abgabesatz von 20 Prozent als tief. Andererseits besteht mit einem zu ho-
hen Abgabesatz die Gefahr einer Verletzung des Verbots konfiskatorischer Besteuerung.
Schliesslich ist auch zu bertcksichtigen, dass die bisherige (vertragliche) Mehrwertabschép-
fung der Gemeinden heute in der Regel im Bereich von 30 Prozent liegt. Gestutzt auf diese
Uberlegungen wird hier fiir Neueinzonungen ein Abgabesatz von 40 Prozent vorgeschlagen,

122 7y dieser Bestimmung finden sich in den Materialien zur PRG-Revision kaum Prazisierungen, da die Regelung
erst in der parlamentarischen Beratung aufgenommen wurde. Es gibt somit keine Erwagungen in der bundesratli-
chen Botschaft und auch in den parlamentarischen Beratungen wurde die Bestimmung nicht naher prazisiert.
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der sich nach flnf Jahren (also ab dem 6. Jahr) ab rechtskraftiger Einzonung auf 45 Prozent
und nach weiteren funf Jahren (also ab dem 11. Jahr) auf 50 Prozent erhoht.

Fir die Zuweisung von Land in eine Zone fur Kies- und Materialabbau legt Buchstabe b den
Abgabesatz auf 40 Prozent des Mehrwerts fest. Die Bemessung der Mehrwertabgabe ist in
diesem Fall nicht ganz einfach, zumal die Angemessenheit der Abgabe — bezogen auf den
planungsbedingten Mehrwert — in diesem Fall im Wesentlichen davon abhangt, in welchem
Umfang Material abgebaut werden kann, welchen Wert das Abbauprodukt und ber welchen
Zeitraum sich der Kies- oder Materialabbau erstreckt. Diesen Faktoren ist bei der Bemessung
der Mehrwertabgabe Rechnung zu tragen, wobei sich aus Griinden der Praktikabilitat ein ge-
wisser Schematismus aufdrangt. Sachgerecht erscheint deshalb ein Satz von 40 Prozent. Der
(insbesondere beim Kies- und Materialabbau und bei Deponien (blichen) Etappierung wird mit
der Regelung der Falligkeit (Art. 142b Abs. 4) Rechnung getragen.

Fir Um- und Aufzonungen wird in Buchstabe c ein Abgabesatz von 30 Prozent fes
damit gezielt ein tieferer Abgabesatz als fir Einzonungen vorgegeben. Die Mobilisi
inneren Nutzungsreserven (Verdichtung) durch Um- und Aufzonungen ist rau ch er-
winscht und gemass revidiertem RPG auch geboten (vgl. Art. 15 Abs. 4 Bst.

deshalb nicht durch zu hohe Mehrwertabgaben gebremst werden. Es gk
gleich zu finden zwischen dem 6ffentlichen Interesse an der (verstark ichtung und
dem o&ffentlichen Interesse an der Mehrwertabschdpfung. Daher wim@n gegenuber der
Neueinzonung reduzierter Abgabesatz von 30 Prozent festlegt.

Artikel 142b (neu) %

In Artikel 142b erfolgt eine Prazisierung der verbindliche srechtlichen Vorgaben zur
Falligkeit (Art. 5 Abs. 1°° Satz 2 RPG), wonach die ABg ) fallig wird, wenn der Mehr-
wert durch Verausserung oder Uberbauung des b nden Landes ,realisiert” wird. Das
Bundesrecht schliesst es aus, den Félligkeitsze% .B. auf den Zeitpunkt der Rechtskraft
der Planungsmassnahme) vorzuverlegen.'?Es i

Rechts nicht mdglich, im Interesse der B
«Spatestens-Falligkeitszeitpunkt» anzu
rechtlichen Vorgaben insofern prazisi
rung“ konkretisiert.

mit aufgrund des Ubergeordneten
verflissigung einen «Ohnehin-» respektive

. Das kantonale Recht darf aber die bundes-
, es die Begriffe ,Uberbauung” und ,Veréusse-

In Absatz 1 Buchstabe a erf
zielt an die Schnurgeriistabhah

nkretisierung in Bezug auf die Uberbauung, indem ge-
(Art. 2 Abs. 2 Bst. a BewD) angeknupft wird. Einerseits ist
die Schnurgertstabn fristauslésendes Moment fir Lastenausgleichsklagen (Art. 31
Abs. 2 und 3 BauG). erseits ist die Uberbauung faktisch erst mit der Schnurgeriistab-
nahme sicher geste&r zwischen Baubewilligung und effektivem Baubeginn kann unter
Umstanden ein |a eitraum liegen oder ein baubewilligtes Vorhaben wird gar nie ausge-
fuhrt, womit @ngsbedingte Mehrwert nach dem Verstandnis des Bundesgesetzgebers
nicht realisie&o en ist. Da bei Materialabbau- und Deponievorhaben allerdings keine

Schnurg
gelt.

ahme erfolgt, wird die Falligkeit fur diese Falle in Absatz 2 gesondert gere-

InB auf die Falligkeit bei einer Verausserung ist gemass Buchstabe b der Eintritt der
neuen Rechtslage massgebend. Dieser hangt von der konkreten Art der Verausserung (Kauf,
Tausch, Schenkung, wirtschaftliche Handanderung etc.) ab.

Absatz 2 regelt die Falligkeit der Mehrwertabgabe bei der Zuweisung von Land in Materialab-
bau- und Deponiezonen. In diesem Fall kann nicht an die Schnurgertistabnahme angeknpft

23 1n der parlamentarischen Beratung zur RPG-Revision war klar die Absicht, dass keine Grundeigentiimerin und
kein Grundeigentimer die Mehrwertabgabe soll bezahlen miissen, solange der planungsbedingte Mehrwert noch
nicht ,realisiert” worden ist. Den eidgendssischen Raten war auch bewusst, dass mit dem nun gesetzlich vorgese-
henen (vergleichsweise spaten) Falligkeitszeitpunkt die Mehrwertabgabe als Mittel gegen die Baulandhortung nur
noch sehr eingeschrankt zur Verfiigung stehen wird. In der parlamentarischen Beratung ausdrticklich abgelehnt
wurde ein Abanderungsantrag, wonach die Mehrwertabgabe nach fiinf Jahren in jedem Fall fallig sein sollte.
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werden. Hier gilt der planungsbedingte Mehrwert vielmehr als realisiert, wenn die notwendigen
Abbau- oder Deponiebewilligungen in Rechtskraft erwachsen sind.

Als Verausserung gelten nach Absatz 3 sinngemass die in Artikel 130 StG genannten Vor-
gange sowie die Ausiibung des Kaufrechts und des Enteignungsrechts im Rahmen der Férde-
rung und Sicherung der Verflgbarkeit von Bauland (Art. 126a ff.). Es erscheint naheliegend, in
Bezug auf die mdglichen Verausserungstatbestande sinngeméss auf die Steuergesetzgebung
zu verweisen, womit insbesondere Verkauf, Tausch, Enteignung, Einbringen in eine Gesell-
schaft oder Genossenschaft sowie Vorgange, die wirtschaftlich einer Verausserung gleich-
kommen, erfasst werden. Der Vollstandigkeit halber werden zudem ausdriicklich auch die als
Massnahmen gegen die Baulandhortung vorgesehenen Vorgange erwahnt, auch wenn es
sich dabei in der Regel um Verausserungstatbestande im Sinn von Artikel 130 StG handeln
durfte.

Absatz 4 stellt klar, dass bei bloss teilweiser Uberbauung oder Verdusserung eine
stlicks die gesamte Mehrwertabgabe fallig wird. Die Regelung «Teilrealisierung
bepflicht» tragt sowohl dem Interesse der Baulandverflissigung als auch der V soko-
nomie Rechnung. Andererseits kommt die Grundregel nicht zum Trage vornherein
eine Etappierung vorgesehen ist, wie dies namentlich beim Kies- bzw. Vk bau und bei
Deponien dblich ist. In diesen Fallen wird die Abgabe anteilsmassig ﬂ@

Artikel 142¢ (neu)

Die Bestimmung regelt das Verfahren. Absatz 1 stellt klar, d% ehrwertabgabe von der
fur die Planungsmassnahme zustandigen Gemeinde ho tgesetzt — das heisst ver-

fugt — wird.
%iniert werden, dass einerseits kei-

otigerweise mit Beschwerden ange-
ie betroffenen Grundeigentimerinnen
besteht. Wer als Folge einer Ein-, Um-

Das Planungs- und das Abgabeverfahren missen
ne Verfigungen «auf Vorrat» erlassen werden (di
fochten werden kdnnten), und dass anderer
und Grundeigentimer ein wirksamer Rech

che erhoben werden kann, muss z Ohe der planungsbedingten Mehrwertabgabe zu
diesem Zeitpunkt mit einer gewi
kabel, wenn bereits in diese
erBeschwerde gegen die Abgabeerhebung fliihren musste,
r Abgabetatbestand) beschlossen ist. Absatz 2 sieht deshalb
itpunkt der offentlichen Auflage der Planung, welche den Mehrwert
er Grundeigentimerin oder dem Grundeigentimer den Entwurf der
Abgabeverfiig t. Dieser Verfligungsentwurf ist insofern verbindlich, als die Gemein-
de die Abga& ater nicht mehr erhéhen darf, wobei Korrekturen nach unten méglich blei-
end is

bevor die Planung (un
vor, dass spatestens:i
begriindet, die Ge

ben. Ans t das Planungsverfahren bis zur Rechtskraft abzuschliessen.
Erst nach tskraft der Planung erlasst die Gemeinde gemass Absatz 3 die definitive Ab-
g ugung. Die verfigte Mehrwertabgabe darf unter Vorbehalt der aufgelaufenen Teue-

rung nicht hdéher sein als im Entwurf der Abgabeverfligung vorgesehen. Diese Verfigung kann
nach den Regeln des VRPG'?* angefochten werden. Rechtsmittelinstanz ist somit in erster
Instanz die zustandige Regierungsstatthalterin bzw. der zustédndige Regierungsstatthalter (Art.
63 Abs. 1 Bst. a VRPG).

Mit dieser Regelung muss, wer mit der Planung als solcher nicht einverstanden ist, vorerst nur
diese bekampfen. Um die Hohe der planungsbedingten Mehrwertabgabe muss im Planungs-
verfahren noch nicht gestritten werden. Diese wird nur und erst dann Thema, wenn die Pla-
nung rechtskraftig wird. Wer sich ausschliesslich gegen die Héhe der Mehrwertabgabe zur

124 Gesetz vom 23.5.1989 iber die Verwaltungsrechtspflege (VRPG); BSG 155.21
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Wehr setzen will, kann sich im Planungsverfahren passiv verhalten und erst die Abgabeverfi-
gung anfechten. Nicht ausgeschlossen werden kann allerdings, dass zwischen Rechtskraft
der Planung und Rechtskraft der Abgabeverfiigung unter Umstanden langere Zeit vergeht, so
dass ein Grundstiick tberbaut oder veraussert wird, bevor die Mehrwertabgabe rechtskraftig
festgesetzt ist. Dem Kanton und der betroffenen Gemeinde stehen zwar zur Sicherung der
Mehrwertabgabe ein gesetzliches Grundpfandrecht zu (siehe Art. 142d), das Pfandrecht kann
aber erst mit der Festsetzung der Mehrwertabgabe im Grundbuch eingetragen werden.

Mit der Verfligung im Zeitpunkt der Rechtskraft der Einzonung wird die Mehrwertabgabe zwar
festgesetzt, bezahlt werden muss die Abgabe aber erst im Falligkeitszeitpunkt. Das wird in
Absatz 4 Kklar gestellt.

Fir den Fall, dass fraglich und strittig ist, ob eine — die Falligkeit der Mehrwertabgabe
sende — Verausserung vorliegt oder nicht, sieht Absatz 5 vor, dass die betreffende
(nachdem sie die Mehrwertabgabe in Rechnung gestellt hat) eine Feststellungsverfii er-
Iasst. Weil die Abgabepflicht als solche bereits mit der Verfligung im Zeitpunkt %Skféf—
tigen Planung (Abs. 3) entstanden und die Falligkeit von Gesetzes wegen eintritt; handelt es

sich um eine Feststellungsverfiigung. \

Artikel 142d (neu) ?
Da zwischen der Festlegung der Mehrwertabgabe im Zeitpunkt (@g enehmigung und der
Falligkeit der Mehrwertabgabe unter Umstanden lange Zeit verstr n kann und nicht aus-

zuschliessen ist, dass die Grundeigentiimerschaft im Zeitp Falligkeit nicht mehr sol-
vent ist, muss die Abgabeforderung rechtlich gesichert wi .Als Sicherungsmassnahme
bietet sich das unmittelbare gesetzliche Grundpfandreeht inn von Artikel 836 ZGB'?° an.
Dafir ist eine ausdriickliche Grundlage im kanton I%t tig.'?® Weil die Mehrwertabga-
be sowohl den Gemeinden als auch dem Kanton z kommt, wird zu ihren (beiden)
Gunsten ein gesetzliches Pfandrecht vorges% drechte entstehen zwar von Gesetzes

wegen unmittelbar, d.h. ohne Grundbuchein ur die Modalitaten gelten aber die Artikel
109d f. EG ZGB. Sie missen daher inn onaten ab Rechtskraft der Abgabeverfi-
gung im Grundbuch eingetragen werden, damit sie nicht erléschen (Art. 109d Abs. 1 Bst. a
EG ZGB). Als eingetragene Pfa re%& en sie allen vertraglichen Pfandrechten vor (Art.
109e Abs. 1 EG ZGB) und sind r& Bereich der 6ffentlichen Abgaben ein bekanntes
und bewahrtes Sicherungsmi

Artikel 142e

Die Bestimmung re ertellung und — im Rahmen der bundesrechtlichen Vorgaben —
die Verwendung de ge aus der Mehrwertabschépfung.

Absatz 1 sie | ezug auf die Verteilung der Ertrage aus der Mehrwertabschdpfung ein
,,Spllttlng he Gemeinden und Kanton vor. Demnach fallt der Ertrag aus der Mehrwert-
abgabe ozent der fir die Planung verantwortlichen Gemeinde und zu 30 Prozent dem
Kanto Z s Bundesrecht dussert sich zur Aufteilung der Ertrage aus der Mehrwertab-

g nicht und schliesst ein Splitting zwischen Kanton und Gemeinden jedenfalls nicht
aus. In welchem Verhaltnis die Ertrage zwischen Gemeinden und Kanton aufgeteilt werden,
hangt von folgenden Uberlegungen ab: Zum einen ist die (grundeigentiimerverbindliche) Nut-
zungsplanung als Ausléser von planungsbedingten Mehrwerten klarerweise eine Aufgabe der

125 schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10.12.1907 (ZGB); SR 210

126 Seit der Anderung des EG ZGB im Rahmen der Einfiihrung des neuen Immobiliarsachen- und Grundbuch-
rechts (Anderung vom 16.6.2011; BAG 11-116) werden unmittelbare gesetzliche Grundpfandrechte sowohl in den
jeweiligen Sacherlassen als auch in den Art. 109 ff. EG ZGB aufgefiihrt. Ein unmittelbares gesetzliches Pfandrecht
fiir die Mehrwertabgabeforderung ist deshalb sowohl im BauG als auch im EG ZGB zu verankern.

127 pfandrechte von mehr als CHF 1000 kénnen gutglaubigen Dritten nur dann entgegengehalten werden, wenn

sie innert vier Monaten nach Falligkeit, spatestens aber innert zwei Jahren nach Entstehung im Grundbuch einge-
tragen werden (Art. 836 Abs. 2 ZGB; Art. 109d Abs. 4 EG ZGB).
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Gemeinden, und in der Regel sind es auch die Gemeinden, welche bei allfalligen materiellen
Enteignungen als Folge von Auszonungen entschadigungspflichtig werden (Art. 130 Abs. 2
BauG). Das spricht daflr, dass der Grossteil der Ertrage aus der Mehrwertabschdpfung den
Gemeinden zukommt. Andererseits muss berticksichtigt werden, dass kiinftig von Bundes-
rechts wegen bezahlte Mehrwertabgaben als Aufwendungen bei der Grundstiickgewinnsteuer
abgezogen werden kénnen (Art. 5 Abs. 1°°®* RPG). Dieser Systemwechsel fiihrt beim Kanton
zu Minderertragen bei der Grundstiickgewinnsteuer, wahrend die Grundstiickgewinnsteuerer-
trage der Gemeinden gegentber heute grésser ausfallen dirften. Weiter ist zu berlcksichti-
gen, dass allféllige Entschadigungen als Folge von Auszonungen allenfalls vom Kanton sub-
sidiar mit- oder vorfinanziert werden missen, um ein flichendeckendes Einzonungsmoratori-
um im gesamten Kanton zu vermeiden. Fir diesen Fall muss sichergestellt werden, dass beim
Kanton die nétigen Mittel vorhanden sind. Schliesslich ist auch zu bedenken, dass neben den
Gemeinden auch der Kanton vermehrt Massnahmen zugunsten der Raumplanung im

von Artikel 3 RPG mitfinanziert, was die Zuteilung eines Teils der Mittel aus der Meh er
schopfung bedingt und rechtfertigt. Ein Splitting der Ertrdge aus der Mehrwertab gim
Verhaltnis 70 Prozent (zugunsten Gemeinde) zu 30 Prozent (zugunsten Kanto |n
unter Bertlicksichtigung dieser Uberlegungen als angemessen.

Im Rahmen der bundesrechtlichen Vorgaben in Artikel 5 Absatz qter RP% bsatz 2,

dass der Ertrag aus der bundesrechtlich vorgeschriebenen Mehrwe Ur Einzonungen
zweckgebunden zur Finanzierung von Entschadigungen bei materi Enteignungen und flr
weitere Massnahmen der Raumplanung nach Artikel 3 RPG zu v@ n ist. Die Zweckbin-

dung bedingt die Schaffung entsprechender Spezialfinanzier he Abs. 3).

Das Bundesrecht schreibt (nur) vor, dass die Ertrage au gatorlschen) Mehrwertab-
gabe auf Einzonungen primar fir Entschadlgunge ler Enteignung und — falls
noch Geld Ubrigbleibt — in zweiter Linie flr weitere der Raumplanung (Art. 3

Abs. 2 Bst. a und Abs. 3 Bst. a”® RPG) verwendet mussen Hingegen enthalt das
Bundesrecht keine Vorgaben fir die Verwend dertiber das bundesrechtliche Minimum
hinaus erhobenen (,liberobligatorischen®) M schopfungsertrage, also der Ertrage aus
der Mehrwertabgabe auf Auf- und Umzo owie der Zuweisung von Land in Zonen fur
Kies- und Materialabbau. Absatz 3 re alb, dass diese Ertrage aus der Mehrwertabga-
be auch fir die Finanzierung von, 6ff Infrastrukturvorhaben, von wissenschaftlichen
Untersuchungen archéologischerN len oder Statten im Sinn der Denkmalpflegegesetz-
gebung (siehe Art. 24 DPG'?8 den Erwerb von Grundstiicken fiir Wohn- und Arbeits-

zwecke von kantonaler Bed rwendet werden kdnnen.

Die bundesrechtlich vorges e Zweckbindung der Ertrage aus der (obligatorischen) Mehr-
wertabschépfung b ie erwahnt — sowohl bei den Gemeinden als auch beim Kanton —
die Schaffung ents nder Spezialfinanzierungen. Das wird in Absatz 4 klargestellt. Spe-

zialfinanzierun weckgebundene Mittel zur Erflllung einer bestimmten 6ffentlichen
Aufgabe. D| einden erlassen fir ihre Spezialfinanzierung ein Reglement, das — im Rah-

men der ordneten (bundesrechtlichen) Vorgaben — den Zweck der Spezialfinanzierung
und gkelt zur Bestimmung von Einlagen und Entnahmen festlegt (vgl. Art. 86 ff.
GV'#® rden darin auch regeln, bis zu welcher Mindesthéhe die Spezialfinanzierung im

uf allfallige Entschadigungen fur Auszonungen geaufnet werden muss, welche wei-
teren Massnahmen zugunsten der Raumplanung und welche (Art von) offentlichen Infrastruk-
turvorhaben mit Mitteln aus der Spezialfinanzierung ,Mehrwertabschépfung® finanziert wer-
den.

Auch der Kanton muss fir die ihm zufliessenden Ertrage aus der Mehrwertabschopfung eine
Spezialfinanzierung (Fonds) schaffen. Fir die Verwendung der entsprechenden Mittel gilt das
soeben Ausgefihrte. Auch die in die kantonale Spezialfinanzierung fliessenden Mittel sind
demnach primar fir allfallige (subsidiare) Entschadigungen als Folge von Auszonungen und

128 Gesetz vom 8.9.1999 (iber die Denkmalpflege (Denkmalpflegegesetz, DPG), BSG 426.41
129 Gemeindeverordnung vom 16.12.1998 (GV), BSG 170.111
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fur weitere Massnahmen der Raumplanung im Sinn von Artikel 3 RPG und in zweiter Linie fur
die Finanzierung von 6ffentlichen Infrastrukturvorhaben, von wissenschaftlichen Untersuchun-
gen archaologischer Fundstellen oder Statten im Sinn der Denkmalpflegegesetzgebung und
fur den Erwerb von Grundstlicken fir Wohn- und Arbeitszwecke von kantonaler Bedeutung zu
verwenden. Sofern und soweit die bundesrechtliche Zweckbindung der Ertrage aus der obli-
gatorischen Mehrwertabschdpfung sichergestellt ist, kbnnen die kantonalen Mittel somit zur
Finanzierung offentlicher Verkehrsinfrastrukturen, archaologischer (Rettungs-)Grabungen
oder den Erwerb von Grundstiicken fur kantonal bedeutsamen Arbeitsstandorte verwendet
werden.

Artikel 144

Im Hinblick auf die allféllige kiinftige Einfuhrung des elektronischen Baubewilligungsveffah-
rens (siehe Art. 34a) wird die (nicht abschliessende) Aufzahlung der Regelungsgegen de
der Bauverordnung in Absatz 2 von Artikel 144 mit einem neuen Buchstaben m ent chend
erganzt. 6

Ubergangsbestimmungen $
Ziffer 1 \

Die im neuen Artikel 21c Absatz 1 BauG vorgesehene Erstellung des‘lnventars der wichtigen
Bauten und Anlagen, die ohne bauliche Massnahmen auf ihre Er. icherheit zu Uberpru-
fen sind, sowie die Mitteilung an die betroffenen Grundeigentume , Grundeigentimer,
Baurechtsinhaberinnen und Baurechtsinhaber muss spatest f Jahre nach Inkrafttreten
der vorliegenden Gesetzesanderung erfolgen. Q

Ziffer 2 Q
Wahrend andere Kantone (Freiburg, Basel-Sta% eine Frist fur die Uberpriifung von

bestehenden Bauten vorsehen, sieht die vorliege bergangsbestimmung vor, dass die
Grundeigentiimerinnen, Grundeigentiimer htsinhaberinnen und Baurechtsinhaber das
Ergebnis der vorzunehmenden Prifung i gestitzt darauf allenfalls getroffenen Mass-

nahmen innert zehn Jahren, nachde@ er Baupolizeibehoérde auf die Prifpflicht auf-

merksam gemacht wurde, zu m&
Ziffer 3 @
I

Als Ubergangsrecht z ung der Mehrwertabschépfung (Art. 142 ff.) wird festgelegt,
dass die diesbezuglichen,(neuen) Bestimmungen dann zur Anwendung kommen, wenn die

er Planung, welche zu einem Mehrwert fihrt, nach dem Inkrafttre-
-Anderung erfolgt. In diesem Fall sind allfallige, gestiitzt auf bishe-
ssene Mehrwertabschépfungsvertrage nichtig. Fiur Planungen, die be-
reits vor de ttreten der vorliegenden Anderung éffentlich aufgelegt wurden, sind die
ngen nicht anwendbar und gestlitzt auf bisheriges Recht abgeschlossene

neuen B
vertragli reinbarungen behalten ihre Glltigkeit.

6.2 direkte Anderung von Erlassen

6.2.1 Gesetz vom 28. Mai 1911 betreffend die Einflihrung des Schweizerischen Zivilgesetz-
buches (EG ZGB)130

Artikel 109 und Artikel 109a

Mit der Erganzung der beiden Bestimmungen wird klargestellt, dass zu Gunsten des Kantons
(Art. 109 Bst. f) respektive der Gemeinde (Art. 109a Bst. e) ohne Eintragung in das Grund-

130 BSG 211.1
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buch ein gesetzliches Grundpfandrecht zur Sicherung der Forderungen und Verzugszinsen
aus der Erhebung der Mehrwertabgabe nach den Artikeln 142 ff. BauG besteht.

Die Gelegenheit wird zudem genutzt, um die Legalabkirzung ,BauG* gesetzestechnisch kor-
rekt einzufiihren.

6.2.2 Steuergesetz vom 21. Mai 2000 (StG)™"
Artikel 142

Artikel 142 regelt die (abzugsfahigen) Aufwendungen bei der Berechnung der Grundstlickge-
winnsteuer, wobei Absatz 2 eine nicht abschliessende Aufzahlung der betreffenden Aufwen-
dungen enthalt.

Entsprechend den neuen zwingenden Vorgaben des Bundesrechts — wonach die bezahl
planungsbedingte Mehrwertabgabe bei der Bemessung einer allfalligen Grundstiic _
winnsteuer als Teil der Aufwendungen vom Gewinn in Abzug zu bringen ist (A ﬁ sexes
RPG) — wird in der Aufzahlung der abzugsfahigen Aufwendungen in Buchst

dass die von der Grundeigentimerin bzw. vom Grundeigentimer als A i
Planungsvorteile geleisteten Mehrwertabgaben als Aufwendungen gelten:

die Bestimmung unverandert.

estellt,
erhebliche
rigen bleibt

Artikel 148 @
Nach der bisherigen Konzeption erfolgte der Ausgleich plan% ngter Mehrwerte im Kan-
ton Bern prioritar mit der Erhebung der Grundstlickgewin u obei allfallige vertraglich

abgeschopfte Planungsmehrwerte an die Grundstiickge uerforderung der Gemeinde
angerechnet wurden. Letzteres ist - jedenfalls in Bezug rwertabgaben flr Einzonun-
gen - mit der Vorgabe in Art. 5 Abs. 1°°“*®* RPG nicht mehr kompatibel. Es ist zwar aufgrund
des Ubergeordneten Rechts (Steuerharmonisie@l d Raumplanungsgesetzgebung) nicht
a priori ausgeschlossen, den in Artikel 5 Absé - 1°%%** RPG vorgeschriebenen Vor-
teilsausgleich weiterhin Uber die kantonal tickgewinnsteuer umzusetzen, die Grund-
stiickgewinnsteuer ist daflir aber aus ve nen Grinden nicht wirklich geeignet. Abge-
Ofg des RPG zur Verwendung der Mehrwertabga-
éi Grundstuckgewinnsteuer zweckgebunden fir die

Finanzierung von Auszonunge
muss (Art. 5 Abs. 1" RPG), fi

dauerabzug dazu, dass pl
gend oder Uberhaupt ni

bei der Grundstlickgewinnsteuer vorgesehene Besitz-
gsbedingte Vorteile nach langer Besitzesdauer nur ungenu-

ausgeglichen werden, womit ein falscher Anreiz fir die Bau-
ie bisherige Regelung der Mehrwertabschépfung Uber die

landhortung geschaf .
Grundstiickgewinn ird deshalb gestrichen. Kinftig erfolgt der Ausgleich planungsbe-
dingter Vorteile? h den Bestimmungen des BauG (Art. 142 ff. BauG).

Artikel 25 el 265
Im St auf Gesetzesstufe die nétigen Grundlagen geschaffen, damit die Gemeinden
zur. Steuerung des Zweitwohnungsbestandes bei Bedarf Lenkungsabgaben in Form von
Steu uf Zweitwohnungen erheben kdnnen. Die Regelung ist nétig, weil das kantonale
Recht die zulassigen Gemeindesteuern abschliessend aufzahit.

Mit der Erganzung in Artikel 257 wird klar gestellt, dass die Gemeinden neben der Liegen-
schaftssteuer auch eine Zweitwohnungssteuer erheben kénnen (Abs. 1). Absatz 2 bleibt un-
verandert, woraus folgt, dass der amtliche Wert als Bemessungsgrundlage fur die Zweitwoh-
nungssteuer nicht herangezogen werden darf.

Im neuen Artikel 265 wird die formellgesetzliche Grundlage fiir eine kommunale Zweitwoh-
nungssteuer geschaffen. Absatz 1 enthalt die Erméachtigung fur die Gemeinden, eine Zweit-
wohnungssteuer erheben zu kénnen. Gemass Absatz 2 regeln die Gemeinden die Erhebung

131 BSG 661.11
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der Zweitwohnungssteuer in einem Reglement. Ein Reglement ist ein Erlass der Stimmbe-
rechtigten oder des Gemeindeparlaments (Art. 50 Abs. 3 GG). Die Erhebung einer Zweitwoh-
nungssteuer bedingt mithin auf Gemeindeebene eine entsprechende Reglementsgrundlage,
die insbesondere die Bemessung regelt. Absatz 3 regelt die subjektive Steuerpflicht. Steuer-
pflichtig sind demnach naturliche und juristische Personen, die am Ende des Kalenderjahres
als Eigentiimerin oder Eigentimer einer Zweitwohnung im Grundbuch eingetragen sind. Ge-
mass Absatz 4 ist der Ertrag aus der Zweitwohnungssteuer in eine entsprechende (gesetzli-
che) Spezialfinanzierung einzulegen und fir Massnahmen zur Sicherstellung eines ausgewo-
genen Verhaltnisses von Erst- und Zweitwohnungen, zur Forderung der Hotellerie und zur
besseren Auslastung von Zweitwohnungen zu verwenden. Mit diesem klar umschriebenen
(Lenkungs-)Zweck unterscheidet sich die Zweitwohnungssteuer auch von der geltenden Ei-
genmietwertbesteuerung auf Zweitwohnungen bzw. auf Liegenschaften, die nicht als WWohn-
sitz dienen (Art. 25 Abs. 4 StG).

6.2.3 Gesetz vom 16. Juni 1997 Uber das Verfahren bei Boden- und WaIdverb@ en

(VBWG)'32
Artikel 1 ’&R

Der Verweis in Absatz 2 (auf Art. 1 Abs. 3 Bst. b aa BauG) ist zu berichti ichtigerweise
muss auf Artikel 5 Buchstabe b BewD verwiesen werden.

6.2.4 Kantonales Waldgesetz vom 5. Mai 1997 (KWaG)133 %

Artikel 20

Die Bestimmung wurde im Rahmen der Anderung de m 18. Marz 2013 (BAG 13-
76) eingeflgt. Sie regelt den Vorteilsausgleich bei \/@u n, wobei diesbezuglich auf die
Bestimmungen zur Mehrwertabschépfung in der B etzgebung verwiesen wird. Mit dem
Verweis auf die Regelung im BauG wird der ilsausgleich bei Waldrodungen somit gleich
behandelt wie der Ausgleich von Planungsverteilen (Mehrwertabschépfung), was der Waldge-
setzgebung des Bundes (Art. 9 Bundes 4.10.1991 Uber den Wald [Waldge-

setz,WaG]"*) und dem Willen des ka en Gesetzgebers entspricht (siehe Tagblatt des
Grossen Rates 2013, S. 303 ff.). i%ﬂge Regelung in Absatz 1 bleibt somit unverandert.
Der bisherige Absatz 2, wonach & leich der Gemeinde zufallt und (im Rahmen einer
entsprechenden Spezialfinanziér ur Massnahmen zur Férderung und Erhaltung des Wal-
des zu verwenden ist, wird aufgehoben. Artikel 20 KWAG besteht damit nur noch aus einem

einzigen Absatz. Q
6.3 Anderung d%u ewilligungsdekrets (BewD)
Ingress

Die Gele it wird genutzt, im Ingress eine geringfligige (rein gesetzestechnische) Berich-
tigung.v hmen und die Legalabkirzung ,BauG* einzufuhren.

A

Da sich der in Absatz 1 Buchstabe a verwendete Begriff ,Kleinbauten® nicht mit der in der
BMBYV (mit anderer Bedeutung) verwendeten Definition deckt, ist er, um Missverstandnisse zu
vermeiden, durch ,Bauten® zu ersetzen.

Artikel 7a (neu)

132 BSG 913.1
133 BSG 921.11
134 Bundesgesetz vom 4.10.1991 tiber den Wald (Waldgesetz, WaG), SR 921.0
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Entsprechend den neuen Vorgaben des Bundesrechts (Art. 18a RPG) wird im neuen Artikel
7a eine Meldepflicht flr baubewilligungsfreie Solaranlagen eingefiihrt. Die Meldepflicht gilt fur
alle baubewilligungsfreien Solaranlagen, also auch flr baubewilligungsfreie Solaranlagen als
Nebenanlagen.

Nach Absatz 1 meldet die Bauherrschaft der Baupolizeibehdrde Bauvorhaben fir baubewilli-
gungsfreie Solaranlagen spatestens 30 Tage vor Baubeginn. Die Meldung hat gemass Absatz
2 den Standort, die Art sowie die Grésse der Anlage anzugeben. Der Meldung ist nach Absatz
3 ein Plan mit Angabe des Massstabs und der Nordrichtung beizulegen.

Artikel 8

Im Rahmen des Erlasses des Prostitutionsgesetzes (PGG)'® wurde es versehentlich r-
lassen, die Kompetenz der Regierungsstatthalterinnen und Regierungsstattalter zur ng
von Betriebsbewilligungen fir Prostitutionsgewerbe (analog zur Regelung im Gast rbe
verfahren, siehe Art. 31 GGG'*®) im BewD ebenfalls zu verankern. Dieses Versehen wird be-
hoben und Absatz 2 in Buchstabe b entsprechend erganzt.

Die Gelegenheit wird benutzt, um in Buchstabe c der Vollstandigkeit hal eitig auch
die (in Art. 101 BauV'¥" verankerte) Zustandigkeit der Regierungsstatthatterin und Regie-
rungsstatthalter flir Bewilligungen von Bauvorhaben in Gewassern, di iner Gemeindeho-

heit unterliegen, nachzutragen.
Im Interesse der besseren Lesbarkeit der Bestimmung erfolgt ei @zéhlung der Zustandig-
keiten in den Buchstaben a bis d. %

Artikel 9 %
In Absatz 1 Buchstabe h ist die Verweisung auf di @e en Bestimmungen des Bun-
isch.anzup

desrechts (RPG) redaktionell und gesetzestech assen.

In Absatz 1 Buchstabe k ist die Aufzahlung eblichen kantonalen Erlasse durch Ver-
weisung auf das kantonale Energiegeset nzen.

Mit der Erganzung von Absatz 1 mit ei zusatzlichen Buchstaben | wird klargestellt, dass
Bauvorhaben, die neben der Ba e\%g (lediglich) die Genehmigung von Reklamestand-
orten im Nationalstrassenbereic% n, als solche mit geringem Koordinationsaufwand
gelten und demnach von eine e

Gemeinde bewilligt werden kénnen.
Artikel 11
In Absatz 1 Buchsta @Wendung ,die Ausniitzungsziffer und die Uberbauungsprozen-
te“ durch die BMBV rme Formulierung ,das Mass der Nutzung® zu ersetzen.
Artikel 13

Absatz 1 abe fwird in Bezug auf die Lage des massgeblichen Fixpunktes sowie des
Messpu siflr die Gesamthdhe prazisiert. Buchstabe h wird mit ,Baubereiche“ erganzt.

A

In Absatz 1 Buchstaben b und ¢ sowie Absatz 2 erfolgen die fir die BMBV-konforme Formu-
lierung notigen redaktionellen Anpassungen.

Artikel 15

135 Gesetz vom 7.6.2012 Uber das Prostitutionsgewerbe (PGG), BSG 935.90 (In Kraft getreten am 1.4.2013; BAG
2013-1)

136 Gastgewerbegesetz vom 11.11.1992 (GGG), BSG 935.11
137 Bauverordnung vom 6. Marz 1985 (BauV), BSG 721.1
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Die Wendung ,die Ausniitzungsziffer bzw. die Uberbauungsprozente® wird durch die BMBV-
konforme Formulierung ,das Mass der Nutzung“ ersetzt.

Artikel 16

Absatz 1 ist redaktionell an die Begrifflichkeit der BMBV anpassen und in Bezug auf die
Dachbristung bzw. den Dachrand zu prazisieren.

Artikel 22

In Absatz 3 ist der Verweis auf das BauG anzupassen, da Artikel 10c BauG nurmehr aus ei-
nem einzigen Absatz besteht.

Artikel 22a

Die Zustandigkeit der OLK im Baubewilligungsverfahren wird im neuen Artikel 22a ab-
schliessend geregelt. (Der geltende Art. 2 OLKV wird aufgehoben.) Artikel 22 B rden
Beizug der kantonalen Fachstellen regelt, gilt fur die OLK nicht und bleibt da andert

Gemass Absatz 1 konsultiert die Baubewilligungsbehdérde die OLK bei B%a ben in einem
BLN-Gebiet'8, in einem ISOS-Gebiet'*® oder in einem Ortsbild- oder ftsschutzgebiet
[ lich unbegriindete
asthetische Bedenken oder Einwande bestehen. Der Unterschie tigen Regelung be-
steht darin, dass die OLK nicht automatisch beigezogen wer , wenn ein Bauvorhaben
in einem der oben genannten Gebiete ausgeflhrt werden %Beizug muss nur dann er-
folgen, wenn gegen das Vorhaben asthetische Bedenke nwande bestehen, die nicht

offensichtlich unbegriindet sind.
In keinem Fall beigezogen wird die OLK nach Abs Qann ein Bauvorhaben in einer In-

dustrie-, Gewerbe- oder Intensivlandwirtscha gt oder bereits von der Eidgendssi-
schen Natur- und Heimatschutzkommission , der Kantonalen Denkmalpflege oder
einer leistungsfahigen oértlichen Fachstel chtet wurde. Der Nichtbeizug der OLK in
Fallen, in denen bereits eine andere E das Bauvorhaben begutachtet hat, entspricht
bisherigem Recht (siehe Art. 2 Abs. . Neu ist hingegen der Nichtbeizug der OLK,
wenn das Bauvorhaben in eine% nnten Zonen liegt. Dieser zonenspezifische Aus-
schluss gilt in drei Zonentype in Industriezonen, in Gewerbezonen und in Intensiv-
landwirtschaftszonen.

Artikel 23 Q
Es wird einzig dle erung des Randtitels angepasst.

Artikel 27

In Absat abe a sind die Begriffe ,Kleinbauten, Nebenbauten und Nebenanlagen®
durc -konforme Formulierung ,Kleinbauten® zu ersetzen.

Die Wendung ,der Ausniitzungsberechnung® wird ersetzt durch die BMBV-konforme Formulie-
rung ,der Berechnung der Nutzungsziffern®.

6.4 Dekret Uber das Normalbaureglement (NBRD)

IV. Gliederungstitel

138 Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung
139 Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
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Im IV. Gliederungstitel ist die Wendung ,Bauweise und Ausnitzung“ durch die BMBV-
konforme Formulierung ,Bauweise und Mass der Nutzung“ zu ersetzen.
Artikel 12

In Absatz 1 ist der Begriff ,gewachsener Boden® durch die BMBV-konforme Formulierung
,massgebendes Terrain“ zu ersetzen. Ferner erfolgt im Hinblick auf die Festlegung des gros-
sen Grenzabstandes insofern eine Prazisierung, als dabei die Nordseite ausgenommen wird.

Die Absétze 2 bis 4 sind redaktionell an die Begrifflichkeit der BMBV anzupassen.

Im neuen Absatz 5 wird klar gestellt, dass gegenliber der Bauzonengrenze die Grenzabstan-
de gemass Absatz 1 gelten, wahrend in Zonen fir 6ffentliche Nutzungen die Grenzabstande
der angrenzenden Nutzungszonen gelten.

Artikel 13 und Artikel 14

In den beiden Artikeln ist jeweils in Absatz 2 die Formulierung ,An- und Nebenbaute rch
die BMBV-konforme Wendung ,,An- und Kleinbauten“ zu ersetzen.
VI. Gliederungstitel

Der Begriff ,Gebaudehéhe® im VI. Gliederungstitel ist durch ,,Fassad@ u ersetzen.
Artikel 18

Im Randtitel und in den Absétzen 1 bis 4 sind die Begriffe ,Geba ohe* und ,gewachsener
Boden® durch die BMBV-konformen Begriffe ,Fassadenhghie .massgebendes Terrain“ zu
ersetzen. Sodann ist die Messweise der Fassadenhdhe @ BMBYV anzupassen, wobei in
Bezug auf Flachdacher prazisiert wird, dass die trau igesFassadenhohe bei begehbaren
Flachdachern bis oberkant Bristung und bei nicht hbaren Flachdachern bis oberkant
Dachrand gemessen wird. 6

Artikel 19
Absatz 1 ist an die Messweise der BMB@Jpassen, indem klargestellt wird, dass Dachauf-
a

bauten und liegende Dachfenster ni Is einen Drittel der Fassadenbreite des darunter
liegenden Geschosses ausmach&

Artikel 20

Absatz 4 verweist aufdi obene Verordnung tber Aussen- und Strassenreklamen und

Da die Vera ichkeit bereits (abschliessend) in den Artikeln 50 ff. BauG geregelt wird,
kann Arti D aufgehoben werden. Durch die Aufhebung von Artikel 26 ist im X. Glie-
derungs r Begriff ,Verantwortlichkeit” zu streichen.

ist deshalb aufzuheben.
X. Gliederungs%;@ﬁkel 26

6.5 undeigentiimerbeitragsdekret (GBD)

Artikel 14

In den Absétzen 1 und 2 ist der Begriff ,Ausnitzungsziffer” durch die BMBV-konforme Formu-
lierung ,Geschossflachenziffer” zu ersetzen. Ferner ist im Absatz 2 der ersatzweise einzuset-
zende Wert anzupassen.

Artikel 15 und Artikel 16
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Der Begriff ,Ausnitzungsziffer” ist durch ,Geschossflachenziffer” zu ersetzen (Art. 15 Abs. 1
und Art. 16 Abs. 1-3).

Artikel 17

In Absatz 1 Buchstabe a ist der Begriff ,Ausnltzungsziffer* durch die BMBV-konforme Formu-
lierung ,Geschossflachenziffer* zu ersetzen und die massgebliche Bandbreite (entsprechend

den angepassten Werten in Art. 14 Abs. 2) anzupassen. Die Gelegenheit wird benltzt, um in

Absatz 1 den Uberholten Verweis auf das langst aufgehobene Einfiihrungsgesetz zu berichti-

gen.

7. Verhaltnis zu den Richtlinien der Regierungspolitik (Rechtsetzungsprogramm) und
anderen wichtigen Planungen

Die Vorlage ist im Rechtssetzungsprogramm der Richtlinien der Regierungspolitik 201 1-2014
nicht als eigenstandiges Gesetzgebungsvorhaben vorgesehen, sie dient aber dem g
des Schwerpunkts «Verkehr optimieren / Raumordnung férdern», wonach der ton Bern

die Siedlungsentwicklung in zentralen, gut erschlossenen Lagen férdert.

8. Finanzielle Auswirkungen \

Fir den Kanton ergeben sich im Bereich des Ausgleichs von Planungsvorteilen (Mehrwertab-
schopfung) finanzielle Auswirkungen. Die zwingende Regelung ierten RPG, wonach
die bezahlte Mehrwertabgabe bei der Bemessung einer allfalli rundstickgewinnsteuer
als Teil der Aufwendungen vom Gewinn in Abzug zu bringen%r . 5 Abs. 1°%®* RPG), fiihrt
r agen. Bis anhin werden im
9,

fur den Kanton zu Einbussen bei den Grundstiickgewinns
Kanton Bern Zahlungen fir planungsbedingte Mehrwerte Yer Berechnung der Grund-
stiickgewinnsteuer nicht als Anlagekosten berlcksichti shalb bei der Grundstlickge-
winnsteuer nicht als Abzug zugelassen (Art. 142 shingegen werden solche Zahlungen (im
rage zwischen Kanton und Gemein-
de angerechnet. Gemass einer Hoch-
rechnung der kantonalen Steuerverwaltung fur den Kanton als Folge der neuen Bun-

ergibt. Der Minderertrag des Kantons wird auf
rund 10 Prozent des Ertrags aus @ ertabschépfung geschatzt, wie eine Stichproben-
kontrolle fiir das Steuerjahr 20 . Mit dem vorgesehenen Splitting der Mehrwertabschop-
fungsertrage (Art. 142e Bau erden die erwarteten Mindereinnahmen des Kantons bei der
Grundstuickgewinnsteuer eglichen, wobei die entsprechenden Mittel nicht den Steuerer-
tragen gutgeschrieben durfen), sondern — aufgrund der bundesrechtlichen Vorgaben
zur Verwendung der. ertabschdpfung — zweckgebunden in die entsprechende Spezialfi-
nanzierung flr rau nerische Massnahmen fliessen. Die Hohe der dem Kanton zufliessen-
den Mehrwerta ( gsertrage hangt davon ab, in welchem Umfang im Kanton Bern auf-
grund der n& undesrechtlichen Vorgaben zur Bauzonendimensionierung kiinftig Neuein-

rend sich fir die Gemeinden ein Mehrer

zonunge ch'sind und ob und in welchem Ausmass planungsmehrwertbegriindende Auf-
und % n sowie Zonierungen fir Materialabbau und Deponien erfolgen. Das ist zur-
zeit offen I&sst sich heute auch nicht annahernd seriés berechnen. Bestehende Schat-

z die unter Annahme eines Einzonungsvolumens von 25 bis 35 Hektaren pro Jahr von
einem Planungsmehrwertpotenzial von geschatzten 75 bis 105 Mio. Franken ausgehen™?,
sind somit zu relativieren. Dementsprechend Idsst sich heute auch nicht abschatzen, ob und
in welcher Hohe (Mehr-)Ertrage aus der Mehrwertabschépfung fir die Gemeinden resultieren.
Da planungsbedingte Mehrwerte neu zwingend auf Einzonungen, Auf- und Umzonungen und
der Zuweisung von Boden in Materialabbau- und Deponiezonen abgeschdpft werden missen
und die entsprechenden Ertrage somit kiinftig flachendeckend anfallen, profitieren alle Ge-
meinden von Mehreinnahmen.

9. Personelle und organisatorische Auswirkungen

140 Bericht ECOPLAN vom 14.2.2012 betreffend Verkehrsfinanzierung Kanton Bern (erstellt im Auftrag der BVE)
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Die Vorlage hat keine unmittelbaren personellen Auswirkungen fiir den Kanton. In organisato-
rischer Hinsicht ergeben sich insofern Auswirkungen, als fir die dem Kanton zufallenden Er-
trage aus der Mehrwertabschépfung eine entsprechende Spezialfinanzierung (Fonds) ge-
schaffen werden muss, um die zweckbestimmte Verwendung der Mittel sicherzustellen (Art.
142e Abs. 2 BauG). Die Mittel dieser Spezialfinanzierung sind von Bundesrechts wegen in
erster Linie fir Entschadigungen bei Auszonungen sowie weitere Massnahmen der Raumpla-
nung zu verwenden (Art. 5 Abs. 1" RPG). Sofern dariiber hinaus Ertrdge aus der Mehrwert-
abschopfung generiert werden, kdnnen die Mittel fur 6ffentliche Infrastrukturvorhaben verwen-
det werden.

Offen ist, ob es als Folge des vorgesehenen ,Systemwechsels* bei der Mehrwertabschopfung,
die klnftig durch Verfigung (statt Vertrag) erfolgt, zu einer Erhéhung der Beschwerdefalle

kommen kdénnte. Das bisherige System mit der vertraglichen Abschdpfung von planun
dingten Mehrwerten hat in der Vergangenheit kaum zu gerichtlichen Auseinandersetz
gefuhrt. Sollte es kiinftig zu einem Anstieg der Beschwerdefalle kommen, soIItend'S [

den bestehenden personellen Ressourcen bewaltigt werden konnen.

10. Auswirkungen auf die Gemeinden

Als Planungs-, Baubewilligungs- und Baupolizeibehdrden mit Rechtss s-'und Vollzugs-
kompetenzen sind die Gemeinden von der vorliegenden Revisionsvorlage.in‘verschiedener
Hinsicht betroffen. Auswirkungen auf die Gemeinden ergeben sichsi sondere im Bereich
der Férderung und Sicherung der Verfugbarkeit von Bauland (Ar@ . BauG). Demnach
treffen die Gemeinden die notwendigen Massnahmen zur Forde nd Sicherung der Ver-
fugbarkeit von Bauland. Das BauG nennt die im Vordergr tehenden Vorkehren, liberlasst
die Wahl der konkreten Massnahmen aber im Interesse der kemmunalen Planungsautonomie

gezielt den Gemeinden. Die Gemeinden sind damit ni ur'berechtigt, sondern auch ver-
pflichtet, die im Einzelfall zweckmassigen, wirksa n

erhaltnismassigen Vorkehrungen
zu treffen, damit Bauland seiner Bestimmung zuge ird. Das kann im Einzelfall auch be-
dingen, dass die Gemeinde das Kaufrecht o nteignungsrecht ausibt.

Auswirkungen auf die Gemeinden hat a ue — abschliessende — kantonale Regelung
zum Ausgleich von Planungsvorteilen rtabschépfung) in den Artikeln 142 ff. BauG.
Anders als bisher steht es kuinftig ni im Belieben der Gemeinden, ob bzw. in welchen
Fallen und in welcher H6he plan gte Mehrwerte abgeschdpft werden und wie bzw.
woflr die entsprechenden Mitt ndet werden. Neu wird dieser Bereich vom Kanton ab-

schliessend geregelt, womi emeinden diesbezuglich Uber keine Rechtsetzungsbefugnis
mehr verfiugen. Die (bisherige) vertragliche Mehrwertabschépfung entfallt. Kinftig wird die
Mehrwertabschépfung emeinde verfligt. Neu schreibt das kantonale Recht die
Mehrwertabschépfu inzonungen, Auf- und Umzonungen und auf der Zuweisung von
Boden zu Materialabbau= und Deponiezonen sowie die entsprechenden Abgabesatze zwin-
gend vor. Das , dass kinftig in allen Gemeinden im Kanton Bern planungsbedingte
Mehrwerte hopft werden (mussen), aber auch, dass alle Gemeinden von entsprechen-
den (Meh agen im Umfang von 70 Prozent profitieren. Da es sich dabei um zweckge-
bund andelt, missen die Gemeinden entsprechende Spezialfinanzierungen bilden.

iter'hat die Vorlage fir die Gemeinden auch gewisse Auswirkungen im Bereich der Steue-
rung Zweitwohnungsbestandes, soweit sich diese nicht schon aus dem Bundesrecht er-
geben. Demnach werden die Gemeinden aufgefordert, geeignete Massnahmen zur Steuerung
des Zweitwohnungsbestandes zu treffen und die nétigen Vorschriften zu erlassen. Die Pflicht
zur Steuerung des Zweitwohnungsbestandes trifft grundsatzlich alle Gemeinden. Gemeinden
mit einem Zweitwohnungsbestand von mehr als 20 Prozent unterliegen zudem den Vorgaben,
die der Bund zur Umsetzung der Zweitwohnungsinitiative erlassen hat. Gemeinden mit einem
hohen Zweitwohnungsanteil sind schon heute gefordert, flir ein ausgewogenes Verhaltnis von
Erst- und Zweitwohnungen zu sorgen. Die Wahl der geeigneten Massnahmen liegt im Ermes-
sen der Gemeinden.

Auswirkungen auf die Gemeinden ergeben sich schliesslich auch im Bereich Erdbebenvorsor-
ge, indem die Gemeinden kiinftig verpflichtet sind, bestehende Bauten und Anlagen auf ihre
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Erdbebensicherheit zu Gberprifen und zu inventarisieren (Art. 21b und 21c BauG). Mit der
entsprechenden Ubergangsbestimmung wird sichergestellt, dass den Gemeinden geniigend
Zeit fUr die Inventarisierung und die Mitteilung an die betroffenen Grundeigentimer bzw. Bau-
rechtsinhaber zur Verfliigung steht.

11. Auswirkungen auf die Volkswirtschaft

Mit der vorliegenden Teilrevision werden die fiir die Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen
noétigen, bundesrechtskonformen und gleichzeitig flexiblen Regelungen geschaffen, um nebst
dem Schutz dieser Flachen auch den nétigen Handlungsspielraum fir die bauliche Entwick-
lung des Kantons zu sichern, was auch im Interesse der Volkswirtschaft ist.

Im Rahmen der Mehrwertabsch6pfung auf Einzonungen, Auf- und Umzonungen sowi
Zuweisung von Boden in Materialabbau- und Deponiezonen werden planungsbedingt
werte teilweise beim Grundeigentiimer abgeschopft, wobei die vorgesehene Staffelu

Gleichzeitig werden dadurch Mittel fur die (Mit-)Finanzierung von Auszonunge eren
Massnahmen zugunsten der Raumplanung generiert, was (auch) im Interes

schaftlichen Entwicklung ist. Der (bundesrechtlich vorgeschriebene) Falligkei
sicher, dass der planungsbedingte Mehrwert erst im Zeitpunkt der fakti
beim Grundeigentiimer abgeschdpft wird.

Mit den vorgesehenen Instrumenten und Massnahmen zur Férd Sicherung der Ver-
fligbarkeit von Bauland leistet die Vorlage einen Beitrag gegen.di landhortung und fir die
Baulandmobilisierung und starkt die Rolle der Gemeinden i denmarktpolitik.

onalen Uberbauungsordnung
ten (ESP) neu auch fur ande-

Die Erweiterung des Geltungsbereichs des Instruments
(KUO), die neben der Realisierung von Entwicklungs
re im kantonalen Richtplan bezeichnete Vorhaben ewichtigen Auswirkungen auf Raum
und Umwelt eingesetzt werden soll, fihrt zu eingr ng der Rolle des Kantons in der

Raumplanung, wie sie auch im Rahmen der n Wirtschaftsstrategie 2025 als Mass-
nahme vorgesehen wird. Die angestrebte V nsbeschleunigung und —vereinfachung fir

die Realisierung von aus gesamtkanton icht bedeutsamen Vorhaben kommt nicht nur
potenziellen Investoren zugute, sond sitive Auswirkungen auf die gesamte Wirt-
schaft.

Im Bereich Abbau, Deponie, Tt
Materialabbaustellen gesetzli
Abgebern) gleichberechti
setzlichen Gleichbeha
Kanton Bern Rechn

e (ADT) werden die Betreiberinnen und Betreiber von
lichtet, regionalen Unternehmungen (Abgeberinnen und
zu den betreffenden Gruben zu gewahren. Mit dieser ge-
icht wird einerseits dem herrschenden Deponienotstand im
agen. Andererseits kdnnen lange Transportwege, Emissionen und
Mehrkosten reduzi den, wenn ablagerungswillige Unternehmungen Zugang zu Ablage-
rungsstellen in n erhalten. Neben positiven Auswirkungen auf die Umwelt ist somit
auch mit po* volkswirtschaftlichen Effekten zu rechnen.

<

12. bnis des Vernehmlassungsverfahrens

[wird nach der Vernehmlassung ergénzt]
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13. Antrag

Aus den dargelegten Grinden beantragt der Regierungsrat dem Grossen Rat, der vorliegen-
den Anderung des BauG und des BewD mit indirekten Anpassungen in weiteren Gesetzen
und Dekreten zuzustimmen.

Bern, [Datum] Im Namen des Regierungsrates

Die Prasidentin: / Der Prasident:
[Name]

Der Staatsschreiber: Auer 6

¢
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