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Stellungnahme zum Reglement Gber den Ausgleich von Planungsmehrwerten

Sehr geehrte Frau Gemeinderatsprasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderate

Wir danken lhnen fir die Einladung im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung zum geplanten Reglement tiber
den Ausgleich von Planungsmehrwerten Stellung nehmen zu kénnen.

Das geplante Reglement hat grosse Auswirkungen auf Grundeigentiimer und Liegenschaftsbesitzer aber
auch auf die Verwaltung und die Gemeindebehédrden. Insbesondere bei der Abgabe auf Mehrwerten bei Um-
und Aufzonungen sind die Auswirkungen auf die einzelnen Grundeigentiimer aus unserer Sicht massiv. Ge-
mass Artikel Art. 142c des kantonalen Baugesetzes (BauG, 721.0) wird die Mehrwertabgabe féllig, wenn der
planungsbedingte Mehrwert durch Uberbauung (Art. 2 Abs. 2 BewD) oder durch Verausserung realisiert wird.

Wird in Zukunft in Oberburg nach der freiwilligen Vorgabe im kantonalen Baugesetz eine Mehrwertabgabe
bei Um- und Aufzonungen erhoben, wird in Zukunft jeder Grund- und Liegenschaftsbesitzer, der ein Grund-
stick/Liegenschaft in einer durch eine Ortplanungsrevision um- oder insbesondere in einer aufgezonten Zone
besitzt, mit der ganzen Birokratie der Mehrwertabgabe belastet, auch wenn er seine Liegenschaft weder um-
noch ausbauen und auch nicht verdaussern will (siehe dazu Vorgaben in Art. 142d kantonales BauG).

Die Gemeinde muss den Mehrwert aller Grundstiicke und Liegenschaften in den betroffenen Zonen mit aner-
kannten Methoden systematisch bestimmen. Diese Bestimmung (Schatzung) hat die Gemeinde zu bezahlen
und die Gemeinde hat dazu fir jedes Grundstiick/Liegenschaft mindestens einen Entwurf einer anfechtbaren
Abgabeverfigung zu erlassen und das rechtliche Gehor zu gewahren. Bei grosseren Zonen z.B. W2 oder W3
kénnen aufgrund der zahlreich betroffenen Liegenschaften fir die Gemeinde schnell Kosten in sechsstelliger
Hoéhe fur die Schatzung entstehen, ohne dass Gewissheit besteht, dass die Kosten durch die effektive Pla-
nungsmehrwertabschépfung (inkl. Freigrenze) bei den Grundeigentimern auch wieder eingespielt werden
kénnen. Es ist also durchaus mdaglich, dass fiir die Gemeinde der Aufwand grésser ist als der effektive Er-
trag.

Dazu kommen noch grosse administrative Aufwéande fiir alle Beteiligten, das heisst Grundeigentimer, Ver-
waltung und Gemeindebehdérden. Sollte gegen die Abgabeverfligungen Einsprache erhoben werden, was
z.B. in der Gemeinde Kd&niz zahlreich erfolgt ist (laut einem Bericht in der Berner Zeitung vom 21.5.2017 gab
es Uber 300 Einsprachen), entsteht dazu ein zusétzlicher massiver administrativer Aufwand fiir die Gemein-
deverwaltung und fur die Behdrdenmitglieder, insbesondere fir die zustandigen Gemeinderate. Nicht auszu-
schliessen sind dazu langwierige Gerichtsverfahren mit moglicher Kostenfolge fur die Gemeinde.
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Will ein Grundeigentimer sein Grundstiick/Liegenschaft in einer um- oder aufgezonten Zone veréaussern, z.
B. dieses an seine Erben verkaufen, wird er von der Gemeinde zur Zahlung einer Mehrwertabgabe verpflich-
tet werden kdnnen, respektive je nach Hohe des Mehrwertes, mussen. Einem solchem Eingriff auf die Eigen-
tumsrechte der Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer kann die SVP Oberburg nicht zustimmen.

Wir anerkennen zwar die gut gemeinte Absicht des Gemeinderats, im Sinne einer Gleichbehandlung, Gross-
Uberbauungen, respektive Grossinvestoren mit einer gewissen Planungsmehrwertabschoépfung zu belasten,
wie dies bei Grundeigentiimern (vor allem Landwirte und Erbengemeinschaften) bei Einzonungen von Land-
wirtschaftsland in Bauland nach Baugesetz obligatorisch der Fall ist. Die negativen Nebenwirkungen (admi-
nistrativer und finanzieller Aufwand), welche insbhesondere durch die Gibergeordneten Vorgaben im kantona-
len Baugesetz auf alle anderen «normalen» Grundeigentlimer aber auch fiir die Gemeinde entstehen, sind
fur uns nicht tolerierbar.

Eine allféllige Mehrwertabgabe auf Um- und Aufzonungen kdnnte dazu Investoren davon abhalten in Ober-
burg in Wohnungsbauten oder in neue Arbeitsplétze zu investieren, weil sie im Gegensatz zu Standorten in
anderen Gemeinden zusatzlich noch eine Mehrwertabgabe bezahlen missen. Ob fur die Gemeinde aufgrund
der zu erwartenden administrativen und finanziellen Aufwandes zur Ermittlung der Planungsmehrwerte
schlussendlich Uberhaupt ein Gewinn aus einer Abschépfung resultiert, ist fir uns wie gesagt fraglich.

Aus den genannten Griinden lehnen wir die Abschépfung von Planungsmehrwerten bei Um- und Aufzonun-
gen wie im Reglementsentwurf vorgesehen ab.

Wir sind jedoch grundsatzlich damit einverstanden, wenn der Gemeinderat rechtlich abklart ob allenfalls eine
Planungsmehrwertabgabe bei einer Umzonung mit alleiniger Falligkeit bei einer spezifischen Grosstberbau-
ung (z.B. Stalderareal), nicht jedoch bei einer Verausserung, rechtlich moglich und administrativ einfach um-
gesetzt werden koénnte. Keinesfalls dirfen bei einer solchen Regelung/Ldsung die «xnormalen» Liegen-
schaftsbesitzer und Gewerbetreibende administrativ und/oder finanziell mitbetroffen werden. Ebenfalls gilt es
zu berlcksichtigen, dass mdgliche Investoren nicht davon «abgeschreckt» werden in neue Arbeitsplétze
und/oder Wohnungsbauten in Oberburg zu investieren. Sollte ein solcher spezifischer Artikel ins Reglement
aufgenommen werden, wiinschen wir vor der definitiven Beschlussfassung des Gemeinderates zuhanden
der Gemeindeversammlung, nochmals zum Reglement konsultiert zu werden.

Nachfolgend finden Sie unsere detaillierten Anderungsantrage und Bemerkungen zum Reglement.

Wir danken Ihnen fur die Berlcksichtigung unserer Antrage. Fur allfallige Fragen steht Innen der Linksunter-
zeichnete gerne zur Verfluigung.

Freundliche Griisse

SCHWEIZERISCHE VOLKSPARTEI OBERBURG

Der Parteiprasident Die Sekretérin

Hanspeter Lithi Marianne Kréahenbuhl
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Reglement Uber den Ausgleich von Planungsmehrwerten

nungen wahrend-dererstenfinfJahre-ab Rechtskraft der Einzo-
nung 33%.

sab-dem-sechstenJahrbiszehntenJahr43%und-ab-dem-elften
Jahr—':‘»@%des Mehrwerts Der—l;nstbeglmdesanste@enden—Ab—

2bisBej einer Einzonung in eine Gewerbe-, Arbeits oder Industrie-

zone betragt die Mehrwertabgabe ab Rechtskraft der Einzonung
20%.

Artikel, Ziffer (Anhang) Antrag Begriindung / Bemerkung
Art. 3Abs1-3 1Als Planungsvorteil gilt gemass Art. 142a BauG die Einzonung Mit der Planungsmehrwertabschépfung auf Um- und Aufzo-
(dauerhafte Zuwelsung von Land zu elner Bauzone) und die nung entstehen fir die Grundeigentimer/Liegenschaftsbe-
A sitzer, fur die Verwaltung und auf die Gemeindebehérden
massive finanzielle und personelle Aufwande ohne Gewahr,
dass uberhaupt jemals eine Abgabe in die Gemeindekasse
auf-die-Verbesserung-derNutzungsmoglichkeiten)—\Weiter-gilt fliesst.
? die Zuweisung von Land in Materialabbau Das verdichtete Bauen innerhalb der Bauzonen wird mit der
und Deponiezonen. S .
Einfihrung einer Planungsmehrwertabgabe auf Um- und
‘Btragtcer Metmer el Eizonurgen weriger is CHE | AUEonungen beinder Wi erahie verdttctes e,
20'000.- wird keine Abgabe erhoben (Art. 142a Abs. 4 BauG) 9 9
gegenzuwirken.
3By Ayt satdieFrei CHE Absatz 3 wird obsolet, weil keine Abgabe auf Um- und Auf-
150'000—— zonungen erfolgt.
Detaillierte Begrindung siehe im Einleitungsschreiben
Art. 4 Abs. 2 2Die Mehrwertabgabe betragt vorbehalten Absatz 2bs bei Einzo- | Die Abgabesatz mit dem vorgesehenen Anstieg ist zu hoch.

Bei einer Bebauung zahlt der Grundeigentimer unabhéangig
von der Mehrwertabgabe bereits fur das Kanalisations- und
Wasserversorgungsnetz entsprechend den Belastungswer-
ten. Er bezahlt auch mit seinen ordentlichen Steuern die ge-
nerellen Leistungen der Gemeinde und bezahlt zusatzlich
Grundstiickgewinnsteuern. Eine so hohe ansteigende Mehr-
wertabgabe ist deshalb nicht gerechtfertigt.

Wir wirden es begriissen es, wenn nicht benétigtes Bauland
in Zukunft wieder zu Landwirtschaftsland ausgezont werden
kann - auch im Hinblick auf den immer wichtiger werdenden
Kulturlandschutz. Durch die restriktive Handhabung und die
ansteigenden Abgabesétze wird eine mogliche Auszonung
behindert und quasi ein Zwang zur Uberbauung des Grund-
stuckes eingefihrt.
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Artikel, Ziffer (Anhang)

Antrag

Begriindung / Bemerkung

Um das lokale Gewerbe und die Schaffung von Arbeitsplét-
zen zu férdern, beantragen wir bei der Einzonung in Ge-
werbe- und Industrieland einen reduzierten Ansatz von 20%.

"Planungsmehrwertausgleich” zuzufiihren. Zu diesem Zweck
wird eine Spezialfinanzierung "Planungsmehrwertausgleich” ge-
mass Art. 86 ff. Gemeindeverordnung gebildet. Uber Entnahmen
aus der Spezialfinanzierung entscheidet das finanzkompetente
Organ der Gemeinde geméass Organisationsreglement der Ge-
meinde Oberburg vom 19.11.2015. urabhéngig-ven-derHéhe
der-Gemeinderat. Verpflichtungen der Gemeinde Oberburg ge-
geniber der Spezialfinanzierung sind nicht zu verzinsen. Der
Bestand der Spezialfinanzierungdarf darf nicht negativ sein.

Art. 4 Abs. 3 Siehe unser obiger Antrag zu Artikel 3 Abs. 1 - 3

Art. 5 Abs. 3 3Die Mehrwertabgaben sind innert 90 30 Tagen seit Falligkeit zu | Das Falligkeitsdatum ist zu kurz, kann es sich hier doch je
bezahlen. Ab 31. Tag nach Falligkeit wird bis zum Zahlungster- nach Grésse der Grundstiicke um hohe Betrdge handeln.
min (Eingang bei Gemeinde) ein Verzugszins in der Hohe des
fir bernische Steuern geltenden Verzugszinses erhoben.

Art. 6 Abs. 2 Die Kosten der Verkehrswertschatzungen zur Ermittlung des Hier sollte klarer definiert werden, dass die Grundeigenti-
Mehrwertes nach Art. 142b Abs.1 BauG tragt die Gemeinde zu- | mer die Kosten fir eine anerkannte Verkehrswertschatzung
lasten der Spezialfinanzierung Planungsmehrwertausgleich, mit einem eigenen Schéatzer selber bezahlen missen, wenn
wenn sich die Grundeigentiimerin oder der Grundeigentimer mit | sie sich mit der Gemeinde nicht auf einen gemeinsamen
der Gemeinde auf einen gemeinsamen Schatzer einigen kén- Schatzer einigen kénnen.
nen.

Kdnnen sich Gemeinde und Grundeigentiimer nicht auf einen
gemeinsamen Schétzer einigen hat der Grundeigentiimer oder
die Grundeigentiimerin die Kosten fiir die zwingende und aner-
kannte Verkehrswertschatzung eines eigenen Schétzers selber
zu bezahlen.
Die Ilé_esten el es allllalhge_n Seg;ngeta_e |te|.|.s t|ag8|||| E'E_ PHva
Art. 8 Abs. 3 3Die Ertrage der Mehrwertabgabe sind der Spezialfinanzierung Die Finanzkompetenzen nach Organisationsreglement ha-

ben sich nach unserer Auffassung bewéhrt und sollen auch
far dieses Reglement gelten. Uns ist nicht klar, warum diese
hier rechtlich nicht zwingend geltend sollen.

Wir bitten den Gemeinderat in den Erlauterungen zum Reg-
lement festzuhalten, warum und gestutzt auf welche rechtli-
chen Vorgaben hier eine Ausnahme zu den im Organisati-
onsreglement festgelegten Finanzkompetenzen gemacht
werden soll.
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Artikel, Ziffer (Anhang)

Antrag

Begriindung / Bemerkung

Art. 11

Ganzer Artikel streichen.

Es braucht keine weiteren Ausfihrungsbestimmungen, das
vorliegende Reglement ist genligend prazise. Art. 11 ist des-
halb obsolet und ist zu streichen.
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