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Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten Ihnen den Entwurf einer Anderung des Gesetzes (iber Raumentwicklung und Bau-
wesen (Baugesetz, BauG) fiir die 1. Beratung zur Beschlussfassung und erstatten Ihnen dazu fol-
genden Bericht.

Zusammenfassung

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG) verpflichtet die Kantone,
Planungsvorteile mindestens bei Einzonungen zu einem Satz von mindestens 20 % auszugleichen.
Die Ertrage missen zweckgebunden fiir Auszonungsentschadigungen bei materieller Enteignung
und flr Massnahmen der Raumplanung verwendet werden. Der Bund setzt den Kantonen Frist flr
die Umsetzung bis 1. Mai 2019 (Art. 5 Abs. 1°®, 38a Abs. 4 und 5 RPG). Nach Ablauf der Frist sind
Einzonungen nicht mehr zulassig, solange der Kanton den Gesetzgebungsauftrag nicht erfillt hat.
Ferner verpflichtet das RPG die Kantone, eine Gesetzesgrundlage zu schaffen, die es der Behdrde
erlaubt, bei gegebenem o&ffentlichem Interesse "eine Frist fiir die Uberbauung des Grundstiicks (zu)
setzen und, wenn die Frist unbenditzt verstreicht, bestimmte Massnahmen an(zu)ordnen” (Art. 15a
Abs. 2 RPG). Die Bestimmung ("Baupflicht") hat zum Zweck, die Verflugbarkeit von Bauland zu for-
dern. Namentlich bei einer Einzonung muss die "Verfiigbarkeit [des Baulands] rechtlich sicherge-
stellt" werden (Art. 15 Abs. 4 lit. d RPG).

Gemass vorliegendem Entwurf erfolgt die Umsetzung dieser Bundesvorgaben kantonalrechtlich wie
folgt:

(1) Mehrwertabgabe
Einzonungen

» Bei Einzonungen erheben die Gemeinden eine Mehrwertabgabe von mindestens 20 % des
Mehrwerts (§ 28a Abs. 1). Die Gemeinden kénnen einen héheren Abgabesatz vorsehen.

Um- und Aufzonungen/andere Planungsmassnahmen

» Die Gemeinden sind frei, Um- und Aufzonungen sowie andere Planungsmassnahmen fiir mehr-
wertabgabepflichtig zu erklaren und den Abgabesatz festzulegen.

* Die Gemeinde muss bei Einzonungen die Halfte der minimal vorgeschriebenen Mehrwertabgabe
(2 von 20 %) dem Kanton weiterleiten; alle Ubrigen Ertrage behalt die Standortgemeinde (§ 28e).

(2) Férderung der Verfiigbarkeit von Bauland
Baupflicht

+ Die Gemeinde setzt bei Einzonungen eine Frist fiir die Uberbauung. Bei bereits eingezonten
Grundstlcken setzt sie eine Frist, "wenn das oOffentliche Interesse es rechtfertigt" (Art. 15a RPG;

§ 28j).

» Bei Verletzung der Baupflicht kann der Gemeinderat — falls andere Massnahmen wie zum Bei-
spiel Landabtausch oder Auszonung nicht méglich oder zweckmassig sind — den Verkauf der Lie-
genschaft mindestens zum Verkehrswert an bauwillige Dritte verfligen (§ 28k).
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Verkehrswertbesteuerung

» Unlberbautes Bauland wird zum Verkehrswert besteuert; eine Spezialregelung gilt einzig fir
landwirtschaftlich genutzte Parzellen im landwirtschaftlichen Geschaftsvermdgen: Sie werden
zum Mittel aus Verkehrs- und Ertragswert besteuert (Fremdanderung von §§ 51 und 267a Steu-
ergesetz [StG]).

(3) In engem Zusammenhang mit der Umsetzung des RPG stehen die folgenden Punkte

» Die Gemeinden werden verpflichtet, mindestens einem regionalen Planungsverband anzugehd-
ren (§ 11 Abs. 3).

» Die Gemeinden werden verpflichtet, den allgemeinen Nutzungsplan innert finf Jahren an den
Richtplan anzupassen (§ 30a).

(4) Schliesslich wird die Gelegenheit der Revision genutzt, um gesetzliche Unklarheiten
zu beseitigen

» Die zustandigen Behorden erhalten fir ihre Aufgabenerfillung (Schatzung der Mehrwerte) Ein-
sicht in die Daten des Grundbuchs samt den Belegen (§ 149).

» Die Genehmigung von Enteignungsvertragen durch das Spezialverwaltungsgericht ersetzt die
offentliche Beurkundung, unabhangig davon, ob der Vertrag vor oder nach Einleitung des Enteig-
nungsverfahrens geschlossen worden ist (§ 153).

Der vorliegende Entwurf ist gegenliber dem Anhérungsentwurf im Wesentlichen in folgenden Punk-
ten angepasst worden:

(1) Mehrwertabgabe

» Bei Einzonungen erheben die Gemeinden eine Mehrwertabgabe von mindestens 20 % des
Mehrwerts. Die Gemeinden kdnnen einen héheren Abgabesatz vorsehen. Die Variante 2 (Abga-
besatz einheitlich 30 %) ist gestrichen.

» Die Gemeinden sind frei, auch fir Um- und Aufzonungen sowie flir andere Planungsmassnahmen
eine Mehrwertabgabe zu verlangen und den Satz zu bestimmen. Variante 2 (Mindestsatz von
20 %, wenn der Mehrwert wenigstens 30 % betragt) ist gestrichen.

 Die Befreiung von der Mehrwertabgabepflicht gilt ebenfalls fur Ortsbiurgergemeinden, wenn sie
offentliche Aufgaben erfiillen.

* Ist bei neu eingezonten Grundstiicken eine Landumlegung oder Grenzbereinigung nétig, wird die
Mehrwertabgabe erst zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Landumlegungs- oder Grenzbereini-
gungsplans festgesetzt. Die "Mehrwertabgabepflicht" wird im Grundbuch angemerkt.

(2) Baupflicht

» Bei Eigenbedarf eines Betriebs in den nachsten 15 Jahren darf keine Baupflicht verfligt werden.’
» Die Bestimmung, dass die Gemeinde das Grundstlick erwerben darf, wenn beim Versuch der 6f-
fentlichen Verausserung kein Angebot eingeht, ist gestrichen.

(3) Weitere Anderungen

» Die Verpflichtung der Gemeinden, 6ffentlich zu machen, in welchen Punkten ihre Nutzungspla-
nung dem Richtplan angepasst werden muss, ist gestrichen. Stattdessen wird den Gemeinden fir
die Umsetzung des Richtplans eine Frist von fiinf Jahren gesetzt.

+ Die Pflichten der Gemeinden, dem Kanton innert zwei Jahren das Erschliessungsprogramm ein-
zureichen und bei einer Anderung des Allgemeinen Nutzungsplans das Erschliessungsprogramm
zu aktualisieren, sind gestrichen.

' Die Bestimmungen betreffend die bedingte Einzonung (§ 15a) bleiben vorbehalten.
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» Die Gemeinden missen mindestens einem Regionalplanungsverband angehéren. Mehrfachmit-
gliedschaften sind somit zulassig.

» Die Bestimmung, dass privatrechtliche Abparzellierungen von Flachen ab 200 m? der Zustim-
mung des Gemeinderats bedurfen, ist gestrichen.

1. Ausgangslage und Handlungsbedarf

Am 3. Marz 2013 haben die Schweizer Stimmberechtigten einer Revision des Bundesgesetzes tUber
die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG), Anderung vom 15. Juni 2012, zugestimmt. Die An-
derung ist am 1. Mai 2014 in Kraft getreten.

Die RPG-Anderung verpflichtet die Kantone, einen Mehrwertausgleich (Ausgleich von Planungsvor-
teilen) vorzusehen. Mehrwerte sind mindestens bei "bei neu und dauerhaft einer Bauzone zugewie-
senem Boden" (Einzonungen) auszugleichen. Dabei ist ein "Safz von mindestens 20 %" festzulegen.
Die neue Bestimmung im Einzelnen lautet wie folgt:

Art. 5 Ausgleich und Entschiadigung

! Das kantonale Recht regelt einen angemessenen Ausgleich fur erhebliche Vor- und Nachtei-
le, die durch Planungen nach diesem Gesetz entstehen.

1bis Planungsvorteile werden mit einem Satz von mindestens 20 % ausgeglichen. Der Aus-
gleich wird bei der Uberbauung des Grundstiicks oder dessen Verdusserung fallig. Das kanto-
nale Recht gestaltet den Ausgleich so aus, dass mindestens Mehrwerte bei neu und dauerhaft

einer Bauzone zugewiesenem Boden ausgeglichen werden.

e Der Ertrag wird fir Massnahmen nach Absatz 2 [Entschadigungen fir materielle Enteig-

nung] oder fir weitere Massnahmen der Raumplanung nach Artikel 3, insbesondere Absatze 2
Buchstabe a [Erhalt der Fruchtfolgeflachen] und 3 Buchstabe a”® [Nutzung brachliegender

Flachen, Siedlungsverdichtung] verwendet.

lquater £ die Bemessung der Abgabe ist der bei einer Einzonung errechnete Planungsvorteil

um den Betrag zu kiirzen, welcher innert angemessener Frist zur Beschaffung einer landwirt-

schaftlichen Ersatzbaute zur Selbstbewirtschaftung verwendet wird.

lquinquies 15 kantonale Recht kann von der Erhebung der Abgabe absehen, wenn:

a. ein Gemeinwesen abgabepflichtig wéare; oder

b. der voraussichtliche Abgabeertrag in einem ungulnstigen Verhéltnis zum Erhebungsauf-
wand steht.

'seXes e pezahlte Abgabe ist bei der Bemessung einer allfalligen Grundstiickgewinnsteuer als

Teil der Aufwendungen vom Gewinn in Abzug zu bringen.

Das revidierte RPG verlangt ferner von den Kantonen, dass sie rechtliche Bestimmungen aufneh-
men, die es den Behorden erlauben, Massnahmen zur "Férderung der Verfligbarkeit von Bauland”
anzuordnen (sogenannte Baulandmobilisierung, Art. 15a RPG). Art. 15a RPG lautet wie folgt:

Art. 15a Forderung der Verfiigbarkeit von Bauzonen

2 Das kantonale Recht sieht vor, dass, wenn das offentliche Interesse es rechtfertigt, die zu-
standige Behdrde eine Frist fir die Uberbauung eines Grundstiicks setzen und, wenn die Frist
unbeniitzt verstreicht, bestimmte Massnahmen anordnen kann.

Schliesslich formuliert das Bundesrecht auch neue Anforderungen an die Richtplanung (Art. 8 und 8a
RPG).

Der vorliegende Entwurf "Anderung Baugesetz" setzt diese Vorgaben des Bundes um, soweit ge-
setzliche Anpassungen nétig sind. Es geht um folgende zwei Belange:

* (1) Mehrwertausgleich
* (2) Baulandmobilisierung (Forderung der Verfugbarkeit von Bauzonen): Baupflicht und grundsatz-
lich Besteuerung von unuberbautem Bauland nach Massgabe des Verkehrswerts
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Die Anpassung des Richtplans zur Umsetzung des revidierten RPG ist Gegenstand eines gesonder-
ten Verfahrens.?

Der Bund setzt den Kantonen in den Ubergangsbestimmungen eine Frist von fiinf Jahren, um den
Mehrwertausgleich einzufiihren. Die gleiche Frist gilt auch fir die erforderliche Anpassung des Richt-
plans. Wird die Frist nicht eingehalten, dirfen keine neuen Bauzonen mehr ausgeschieden werden.
In der Zwischenzeit ist die Anpassung des Richtplans erfolgt.

Die Ubergangsbestimmungen des Bundesrechts lauten (Art. 38a Abs. 4 RPG):

Art. 38a Ubergangsbestimmungen zur Anderung vom 15. Juni 2012

(Frist fiir die Richtplan-Anpassung:)
' Die Kantone passen innert fiinf Jahren nach Inkrafttreten der Anderung vom 15. Juni
2012 ihre Richtplane an die Anforderungen der Artikel 8 und 8a Absatz 1 an.

2 Bis zur Genehmigung dieser Richtplananpassung durch den Bundesrat darf im betref-
fenden Kanton die Flache der rechtskraftig ausgeschiedenen Bauzonen insgesamt
nicht vergrossert werden.

® Nach Ablauf der Frist von Absatz 1 ist die Ausscheidung neuer Bauzonen unzulassig,
solange der betreffende Kanton nicht (iber eine vom Bundesrat genehmigte Richtplan-
anpassung verfugt.

(Frist fiir die Mehrwertausgleich-Regelung:)

* Die Kantone regeln innert funf Jahren nach Inkrafttreten der Anderung vom 15. Juni
2012 den angemessenen Ausgleich fiir erhebliche Vor- und Nachteile nach den Anfor-
derungen von Artikel 5.

® Nach Ablauf der Frist von Absatz 4 ist die Ausscheidung neuer Bauzonen unzulassig,
solange der betreffende Kanton nicht liber einen angemessenen Ausgleich nach den
Anforderungen von Artikel 5 verfligt. Der Bundesrat bezeichnet nach Anhérung diese
Kantone.

Zeitlich dringlich sind Gberdies Massnahmen betreffend die Baulandmobilisierung. Entsprechende
Forderungen von Regionalplanungsverbanden und Gemeinden gingen bereits im Rahmen der Ver-
nehmlassung zur Richtplanrevision ein. Einzonungen von Boden sind neu nur noch zulassig, wenn
"seine Verfiigbarkeit rechtlich sichergestellt" ist (Art. 15 Abs. 4 lit. b RPG). Gemass vorliegendem
Entwurf setzt daher der Gemeinderat bei einer Einzonung eine Frist fiir die Uberbauung des Grund-
stiicks, wenn die Einzonung ohnehin nicht nur bedingt erfolgt. Fiir bereits eingezonte Grundstiicke
an ausgewahlten Lagen, die firr die Gemeindeentwicklung von besonderer Bedeutung sind, kann der
Gemeinderat bei liberwiegendem &ffentlichem Interesse eine Baupflicht (Frist fiir die Uberbauung
des Grundstiicks) verfligen (Art. 15a Abs. 2 RPG). Bei Verletzung der Frist kann der Gemeinderat
— nach Prifung und Vornahme einer Reihe von Massnahmen, wie zum Beispiel Landabtausch oder
Auszonung — in letzter Konsequenz das Grundstlck an bauwillige Dritte veraussern (8§ 28;j f., Sei-
te 30).3 Ferner soll uniberbautes Bauland kiinftig grundsatzlich nach dem Verkehrswert (und nicht
mehr nach dem Mittel aus Verkehrs- und Ertragswert) besteuert werden.

2 siehe dazu (14.243) Botschaft vom 10. Dezember 2014 sowie Beschluss des Grossen Rats vom 24. Marz 2015

® Die bedingte Einzonung (§ 15a BauG), die das kantonale Recht bereits kennt, stellt ebenfalls eine Massnahme dar, Bauland zu mobilisieren.
Wird ein Grundstlick bedingt eingezont, muss es innert bestimmter Frist mit einem definierten Projekt iberbaut werden; bei Verletzung der Frist
oder Abweichung vom Projekt fallt die Einzonung dahin. Ein solcher "Auszonungsautomatismus" ist jedoch nur eine geeignete Massnahme,
wenn die Auszonung planerisch sinnvoll ist. Die neu mdgliche "Baupflicht" I1asst sich insbesondere auf Grundstiicke anwenden, die nicht am
Bauzonenrand liegen und schon lange eingezont sind, aber bis heute nicht iiberbaut worden sind, obwohl sie sich fiir eine Uberbauung bestens

eignen.
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Gleichzeitig regelt der Entwurf die weiteren folgenden Punkte. Sie stehen in einem engen Zusam-
menhang mit der Siedlungsentwicklung nach innen, dem Schwerpunktthema des revidierten RPG:

* (3) Alle Gemeinden gehdren mindestens einem Regionalplanungsverband an.
* (4) Die Gemeinden passen ihre allgemeinen Nutzungsplane innert fiinf Jahren an den Richtplan
an.

Schliesslich soll die Gelegenheit dieser Revision dazu genutzt werden, zwei Unklarheiten im Gesetz
zu beheben. Es geht dabei um die Einsicht der Behdrden ins Grundbuch und seiner Belege bei
Grundstiickschatzungen (§ 149) sowie um Kompetenzen des Spezialverwaltungsgerichts im Enteig-
nungsverfahren (§ 153).

2. Auswertung des Anhorungsverfahrens

Die offentliche Anhorung fand vom 20. Marz bis 23. Juni 2015 statt. Insgesamt sind 164 Stellungah-
men eingegangen: 9 Parteien (BDP, CVP, EDU, EVP, FDP.Die Liberalen, Griine, Grinliberale, SP,
SVP), 11 Regionale Planungsverbande [Replas], 13 andere Verbande, 121 Gemeinden und 10 Ein-
zelne haben sich geaussert. Die Stellungnahmen der Anhérungsteilnehmenden und die Antworten
zum Fragebogen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Zur Frage 1: Hohe der Mehrwertabgabe bei Einzonungen (§ 28a Abs. 1)
Der Anhérungsentwurf hat zwei Varianten aufgefihrt:

Variante 1: Der Mindestsatz fir Einzonungen betragt 20 %; die Gemeinden kénnen den Satz erh6-
hen.
Variante 2: Der Satz betragt 30 %; die Gemeinden kénnen den Satz nicht erhdhen.

108 (89 %) Gemeinden und 9 (82 %) Regionalplanungsverbande beflirworten die Variante 1, Bird-
Life, WWF, Pro Velo und der Bund Schweizer Landschaftsarchitekten hingegen unterstiitzen die
Variante 2. Von den Parteien sind die BDP, die CVP und die EDU fiir die Variante 1, die Griinen, die
GLP, die EVP sowie die SP fir die Variante 2. — Die FDP.Die Liberalen und die SVP wie auch die
Wirtschaftsverbande (Aargauische Industrie- und Handelskammer [AIHK], Aargauischer Gewerbe-
verband [AGV]) und der Hauseigentimerverband (HEV) votieren fiir eine "Variante 3": Der Satz soll
kantonal einheitlich auf 20 % fixiert werden, ohne dass die Gemeinden diesen Satz erhéhen dirften.

Die Befurwortenden der Variante 1 nennen die Gemeindeautonomie und die Mdéglichkeit flexibler L6-
sungen als Vorteil. Die Variante 1 gebe den Gemeinden die grésstmdgliche Freiheit.

Die Befurwortenden der Variante 2 sehen den einheitlichen Abgabesatz als Vorteil. Der h6here Ab-
gabesatz fihre dazu, dass mehr Mittel fur allfallige entschadigungspflichtige Auszonungen und raum-
planerische Massnahmen zur Verfligung stiinden. Auch mache ein hoher Abgabesatz Einzonungen
unattraktiv (GLP).

Die Befiirwortenden der "Variante 3" sind gegen Losungen, die weitergehen, als das Bundesrecht im
Minimum vorschreibt. Fir "Gemeindeféderalismus" sei hier kein Platz.

= Im vorliegenden Entwurf wird Variante 1 weiterverfolgt.

Das RPG verlangt in Art. 5 einen "angemessenen Ausgleich fiir erhebliche Vor- und Nachteile ...
Planungsvorteile werden mit einem Satz von mindestens 20 Prozent ausgeglichen”. Was im Ein-
zelnen als "angemessen” anzusehen ist, kann von Gemeinde zu Gemeinde verschieden beurteilt
werden. Bei der Festlegung des Satzes muss den Unterschieden Rechnung tragen und die Ge-
meindeautonomie respektiert werden, die im Kanton Aargau verfassungsrechtlich geschitzt ist
und entsprechend starkes Gewicht hat. Setzt der Kanton bloss den Mindestinhalt (20 % bei Einzo-
nungen) um und gibt er nicht gleichzeitig den Gemeinden die Mdglichkeit, Giber diese Mindestrege-
lung hinaus eine Abschopfung der Mehrwerte vorzusehen, die den lokalen Gegebenheiten Rech-
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nung tragt, widerspricht er der Gemeindeautonomie. Die Schweizerische Vereinigung fur Landes-
planung (VLP-ASPAN) flhrt zu dieser Frage aus:

"Einzelne Kantone — beispielsweise Neuenburg, Thurgau und Genf — regeln in ihrer Ausfiihrungs-
gesetzgebung nur den sanktionsrelevanten Mindestinhalt.

Ist es in diesen Kantonen den Gemeinden verwehrt, Mehrwerte hoheitlich oder vertraglich iber die
Mindestregelung hinaus abzuschdpfen, wiirde dies Artikel 5 Absatz 1 RPG verletzen, da dieser

— wie erwéhnt — einen 'angemessenen Ausgleich fiir erhebliche Vor- und Nachteile' verlangt. Die
Kantone diirfen in diesem Sinne den vom RPG definierten Mindestinhalt nicht zum Maximalinhalt
erkldren und weitergehende Regelungen durch die Gemeinden generell ausschliessen." 4

Alle bisher bekannten kommunalen Mehrwertabgaberegelungen sehen einen Abgabesatz von Uber
20 % vor. Ein fixer Abgabesatz von 20 % hétte zur Folge, dass diese Reglemente mit dem kantona-
len Recht in Widerspruch stinden und in diesem Punkt ungultig wirden.

Zur Frage 2: Mehrwertabgabe bei Um- und Aufzonungen (§ 28a Abs. 2 und 3)
Der Anhérungsentwurf hat zwei Varianten aufgefiihrt:

Variante 1: Bei Um- und Aufzonungen bestimmt die Gemeinde den Abgabesatz.
Variante 2: Es gilt ein Satz von mindestens 20 %, wenn der Mehrwert wenigstens 30 % betragt.

Das Antwortbild ist ahnlich wie zur Frage 1 ausgefallen: 102 (84 %) Gemeinden, 10 (91 %) Replas
und die Parteien CVP, EDU, GLP sind fir Variante 1. Variante 2 bevorzugen die BDP, die EVP, die
Griinen und die SP.

Die FDP.Die Liberalen, die SVP, die AIHK, der AGV und der HEV votieren fir eine "Variante 3". Sie
sind gegen Mehrwertabgaben flir andere Planungsmassnahmen als Einzonungen.

Die Befiirwortenden der Variante 1 nennen die Gemeindeautonomie und die Moglichkeit flexibler Lo-
sungen als Vorteil. Die Variante 1 gebe den Gemeinden die grésstmaogliche Freiheit.

Die Befiirwortenden der Variante 2 sehen eine einheitliche Grundregelung als Vorteil. Mehrwerte und
Kostenaufwande entstiinden kiinftig nicht durch Einzonungen, sondern vor allem durch andere Pla-
nungsmassnahmen.

Die Befiirwortenden der "Variante 3" sind gegen Losungen, die weitergehen, als das Bundesrecht im
Minimum vorschreibt. Fir "Gemeindeféderalismus" sei hier kein Platz. Fir Um- und Aufzonungen
und andere Planungsmassnahmen sei daher keine Abgabe zu erheben.

= Im vorliegenden Entwurf wird Variante 1 weiterverfolgt.

Das Bundesrecht verlangt, dass "erhebliche" Planungsvorteile "angemessen" abzuschopfen sind.
Solche Planungsvorteile entstehen zwar vor allem durch Einzonungen; doch auch andere Pla-
nungsmassnahmen kdnnen erhebliche Mehrwerte schaffen (zum Beispiel Gestaltungsplane, Spe-
zial-, Materialabbau- und Deponiezonen). Griinde der Rechtsgleichheit sprechen dafir, dass auch
in solchen Fallen eine Mehrwertabgabe verlangt werden kann. Art. 5 Abs. 1 RPG verlangt den

* Lukas Biihimann in: Inforaum VLP-ASPAN, September 3/2015, Seite 4. Die gleiche Meinung vertritt Altbundesrichter Heinz Aemisegger (Der
Mehrwertausgleich gemass Art. 5 Abs. 1 RPG, 27. Oktober 2015, Seite 5):

"Sind in einzelnen Gemeinden oder Gemeindeteilen 20 % als angemessen im Sinne von Art. 5 Abs. 1 RPG zu betrachten, so gilt das fiir andere
Orte mitunter nicht. Die beiden ersten Absétze von Art. 5 Abs. 1 diirfen jedoch nicht so verstanden werden, dass kantonsweit der Minimalsatz
von 20 % vorgesehen werden darf. Eine solche kantonale Anordnung macht aus der Minimalvorschrift von Art. 5 Abs. 1°* RPG eine Maximal-
oder Héchstvorschrift, was dem Sinn des Bundesrechts zuwiderlduft. ... Bundesrechtskonform interpretiert miissen solche Vorschriften — kom-
munale Autonomie in der Raumplanung vorausgesetzt — deshalb Raum offen lassen fiir ergdnzende Gemeinderegelungen mit hbheren kommu-

nalen Ansétzen und fiir kommunale verwaltungsrechtliche Vertrdge."
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Ausgleich erheblicher Planungsvorteile, weshalb die vorgeschlagene Variante 3 gegen Bundes-
recht verstossen wirde (siehe Frage 1).

Zur Frage 3: Frist fiir die Bebauung (Baupflicht; § 28j)

Eine grosse Mehrheit der Anhérungsteilnehmenden (96 [79 %] Gemeinden, 10 [91 %] Replas,

9 [69 %] Verbande, 5 [55 %] Parteien) unterstiitzt, dass auch fir bereits eingezonte Grundstlcke
unter bestimmen Voraussetzungen eine Frist fir die Uberbauung gesetzt werden kann. Dagegen
votieren der HEV sowie die Parteien BDP, EDU, Griine und SVP.

Die Befurwortenden fiihren auf, die "Baupflicht" sei ein taugliches Mittel gegen die Baulandhortung.
Sie helfe, den Boden rationell zu nutzen und die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken.

Die ablehnende Haltung wird damit begriindet, dass der Eingriff ins Eigentum zu stark und das Ver-

fahren zu aufwendig sei. Ansassige Unternehmen kdnnten gezwungen werden, Land zu veraussern,
das sie selber fiir eine spatere Erweiterung ihres Betriebs bendtigten. Die langfristige Existenzfahig-

keit eines Unternehmens sei so nicht mehr gesichert.

= § 28] wird mit Anpassungen Ubernommen.

Das Bundesrecht schreibt vor, dass das kantonale Recht eine "Frist fiir die Uberbauung eines
Grundstucks" vorzusehen hat. Insofern besteht keine Entscheidungsfreiheit. Bei Eigenbedarf
eines Unternehmens soll allerdings keine Baupflicht verfiigt werden. Der Gesetzestext stellt dies
nun klar.

Zu den Fragen 4a und 4b: Durchsetzung der Baupflicht (§ 28k)

Frage 4a: Bei Verletzung der Baupflicht soll der Gemeinderat den Verkauf des Grundstiicks zum
Verkehrswert anordnen dirfen.

Frage 4b: Geht kein Verkaufsangebot ein, darf die Gemeinde das Grundstlick zum Verkehrswert
erwerben.

Die Mehrheit der Gemeinden (96; 79 %), der Regionalplanungsverbande (8; 73 %) und der Verban-
de (8; 62 %) stimmt diesen beiden Vorschlagen zu. Gegen eine solche Losung sind der AGV, die
AIHK, die Finanzfachleute Aargauer Gemeinden, der HEV (4; 31 %) sowie die Parteien BDP, EDU,
FDP.Die Liberalen, Griine und SVP (5; 55 %).

Die Befurwortenden kommentieren, dass die Durchsetzung konsequent und folgerichtig sei. Ohne
eine solche Durchsetzung bleibe die Baupflicht ohne Wirkung.

Die ablehnende Haltung wird damit begriindet, dass der Eingriff ins Eigentum zu stark und das Ver-
fahren zu aufwendig sei. Die Voraussetzungen flir eine Enteignung wirden umgangen. Statt der
zwangsweisen Verausserung sei eine Busse vorzusehen.

= § 28k wird mit Anpassungen Gbernommen.

Die Bestimmung verletzt die Eigentumsgarantie nicht. Eine Variante ware, die Verletzung der
Baupflicht mit einer Busse zu bestrafen. Die Busse miisste allerdings sehr hoch und bei andau-
ernder Verletzung wiederholt, allenfalls progressiv ansteigend, verflgt werden, wenn man die an-
gestrebte Wirkung, die Uberbauung fiir die Entwicklung wichtiger Areale, erzielen will. Die Verfah-
ren waren entsprechend aufwendig und komplex.

Im vorliegenden Entwurf wird daher die behérdlich angeordnete Verdusserung an bauwillige Dritte
als letztes Mittel beibehalten. Eine Anpassung erfolgt aber insofern, als das Gesetz eine solche
Verausserung nur zuldsst, wenn eine entsprechende Nachfrage besteht. Das Recht der Gemein-
de, als letzte Massnahme bei fehlendem Angebot das Grundstulick zu erwerben, wird gestrichen
(Frage 4b).
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Zu den Fragen 5a und 5b: Fremddnderung im Steuergesetz (§§ 51 und 267a StG)

Als Massnahme gegen die Baulandhortung sollen uniberbaute Baugrundstiicke starker besteuert
werden, und zwar landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke zum Mittel aus Verkehrs- und Ertragswert
(bisher: Ertragswert), die tbrigen Grundstiicke zum Verkehrswert (bisher: zum Mittel aus Verkehrs-
und Ertragswert).

Eine Mehrheit der eingegangenen Stellungnahmen (90 [74 %] Gemeinden, 9 [82 %] Replas,

7 [54 %] Verbande, 5 [55 %] Parteien) befirwortet diesen Vorschlag. Gegen eine solche Lésung sind
der AGV, die AIHK, der Schweizerische Bauernverband, die Finanzfachleute Aargauer Gemeinden
sowie die Parteien BDP, EDU, FDP.Die Liberalen und SVP.

Die Befiirwortenden fiihren aus, dass es sich dabei um eine wirksame Massnahme gegen die Bau-
landhortung handle.

Die dagegen Votierenden wehren sich gegen eine Steuererhéhung.
= §§ 51 und 267a StG werden unverandert Gbernommen.

Zur Frage 6: Pflicht der Gemeinden, einem Regionalplanungsverband anzugehéren

(§11)

Eine klare Mehrheit begriisst die Vorschrift: 104 (86 %) Gemeinden, 11 (100 %) Replas,

9 (69 %) Verbande, 7 (78 %) Parteien unterstitzen die Massnahme. Dagegen sind der AGV und die
Finanzfachleute Aargauer Gemeinden; von den Parteien dusserten sich die EDU und die SVP ab-
lehnend.

Eine Vielzahl von Gemeinden und Replas spricht sich daflir aus, dass eine Mitgliedschaft auch in
mehreren Replas moglich sein solle.

Die dagegen Votierenden riigen die Beschrankung der Gemeindeautonomie. Auch seien die Replas
nicht genligend demokratisch legitimiert. Die grossen Gemeinden hatten darin zu méachtigen Ein-
fluss. Die Replas seien daher grundsatzlich abzuschaffen (SVP).

= § 11 BauG wird mit der Prazisierung iUbernommen, dass Gemeinden "mindestens" einem Regio-
nalplanungsverband angehéren missen. Mehrfachmitgliedschaften sind somit wie bisher aus-
drucklich mdéglich.

Zur Frage 7: Umsetzung des Richtplans (§ 30a)

Die Gemeinden miissen offentlich machen, wenn ihr Nutzungsplan Richtplanvorgaben verletzt und
anpassungsbedrftig ist.

Eine Mehrheit der Gemeinden (87; 72 %), knapp die Halfte der Regionalplanungsverbande (5; 45 %)
und die vier Verbande der Gemeindeangestellten (4; 31 %) lehnen die Vorschrift ab. Von den Partei-
en stimmen die BDP, die CVP, die EVP, die FDP.Die Liberalen, die GLP und die SP (6; 66 %) der
Vorschrift zu, die EDU, die Griinen und die SVP lehnen sie ab.

Die Beflirwortenden meinen, dass die Informationspflicht Rechtssicherheit schaffe und daher sach-
lich richtig sei (CVP, Grinliberale).

Die dagegen Votierenden halten die heutigen Mdglichkeiten (Planungszone, Bausperre) fiir geni-
gend. Die vorgesehene Vorschrift gebe der Behdrdenverbindlichkeit des Richtplans zu grosses Ge-
wicht und beschneide die Gemeindeautonomie. Wo ein Nutzungsplan vom Richtplan abweiche, kon-
ne kaum mit Klarheit gesagt werden. Jedenfalls stiinden Aufwand und Nutzen in keinem Verhaltnis.
Es genuge, die Vereinbarkeit mit dem Richtplan konkret im Baubewilligungsverfahren zu prifen
(SVP, EDU).

= § 30a BauG wird mit Anpassungen Glbernommen.
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Grinde der Rechtsklarheit, der Investitions- und der Planungssicherheit sprechen fiir die neue Vor-
schrift. Wird ein Baugesuch eingereicht, das dem Richtplan widerspricht, kdnnte eine solche Verlet-
zung nach heutigem Recht erst zu einem relativ spaten Zeitpunkt mit einer Bausperre (Planungszo-
ne) allenfalls vermieden werden, nachdem bereits Planungsaufwand entstanden ist. Aufgrund der
behdrdlichen Zurtickhaltung beim Einsatz plansichernder Instrumente werden solche Verletzungen
jedoch oft nicht beméangelt, womit der Richtplan nicht umgesetzt wird. — Neu soll daher vorgeschla-
gen werden, dass die Gemeinden die Richtplanvorgaben des Grossen Rats innert finf Jahren umzu-
setzen haben. Damit wird Rechtssicherheit geschaffen. Auf das Publikmachen eines Anpassungsbe-
darfs der Nutzungsplanung hingegen wird verzichtet.

Zur Frage 8: Erschliessungsprogramm (§ 33a)

Bei einer Anderung des Allgemeinen Nutzungsplans sollen die Gemeinden verpflichtet werden, ihr
Erschliessungsprogramm zu aktualisieren.

97 (80 %) Gemeinden, 7 (64 %) Regionalplanungsverbande und einzelne Verbande (4; 31 %) lehnen
die Vorschrift ab. Die Parteien BDP, EVP, FDP.Die Liberalen, GLP und SP (5; 55 %) unterstitzen
sie, vier Parteien sprechen sich dagegen aus.

Die Befurwortenden halten das Erschliessungsprogramm flr ein wichtiges Mittel der kommunalen
Raum- und Finanzplanung.

Die dagegen Votierenden halten ein Erschliessungsprogramm nur bei Einzonungen und fiir gréssere
nichterschlossene Gebiete fir nétig. Es gentige, dies auf Verordnungsstufe oder in Merkblattern zu
regeln. Aufgrund der bereits starken Uberbauung habe das Erschliessungsprogramm ohnehin seine
Bedeutung verloren (CVP). Nutzungsplanrevisionen wiirden durch solche zusatzliche Erfordernisse
unndtig verzogert.

= §§ 33a und 169 Abs. 12 BauG (vorgesehenes Ubergangsrecht) werden aus dem Entwurf gestri-
chen.

Gemass Bundesrecht sind Bauzonen innerhalb der im Erschliessungsprogramm vorgesehenen
Frist zu erschliessen. Die Erstellung eines Erschliessungsprogramms ist bundesrechtliche Pflicht.
Von Relevanz ist das Programm namentlich, wenn die Gemeinde Baupflichten auferlegt; diese
sind mit dem Erschliessungsprogramm abzustimmen. Das Programm erfasst aber nicht nur die
neuen Erschliessungsanlagen, sondern ebenso Erneuerungen und Anderungen; es ist daher auch
fur Um- und Aufzonungsgebiete von Bedeutung. Grundsatzlich muss daher das Programm bei je-
der Revision des Allgemeinen Nutzungsplans Uberprift werden. Da dies aber bereits von Bundes-
rechts wegen gilt, kann auf erganzendes kantonales Gesetzesrecht verzichtet werden.

Zur Frage 9: Parzellierung von Grundstiicken (§ 69a)
Abparzellierungen von Baugrundstiicken ab 200 m? bediirfen der Zustimmung des Gemeinderats.

99 (82 %) Gemeinden, 10 (91 %) Regionalplanungsverbande und 8 (62 %) Verbande unterstitzen
die neue Vorschrift. Sechs Parteien (BDP, EDU, FDP.Die Liberalen, Griine, GLP, SVP; 66 %) und
vier Verbande (AGV, AIHK, Finanzfachleute Aargauer Gemeinden und Wohnbaugenossenschaften
Aargau; 31 %) sprechen sich dagegen aus (beflrwortend: CVP, EVP und SP).

Die Befiirwortenden meinen, dass die Vorschrift die haushalterische Bodennutzung sichere und die
Rechtssicherheit stéarke. Raumplanerische Vorschriften kdnnten fortan nur noch schwer umgangen
werden.

Die dagegen Votierenden sehen einen unverhaltnismassigen Eingriff in die Eigentumsfreiheit und in
die Eigenverantwortung der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer (SVP, FDP, EDU, Wohn-
baugenossenschaft Schweiz, AGV, AIHK). Die Vorschrift reduziere die Liquiditat fir Investitionen
(FDP.Die Liberalen, AGV) und fiihre zu einer unnétigen Erhéhung des birokratischen Aufwands.
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Ferner wird vorgebracht, dass fir das Zustimmungserfordernis kein Schwellenwert zu setzen (funf
Gemeinden, eine Repla) oder aber im Gegenteil, dass der Schwellenwert von 200 m? auf 300 m? zu

erhohen sei (GLP).

= § 69a BauG wird aus dem Entwurf gestrichen.

3. Weitere wesentliche Anderungen gegeniiber dem Entwurf der éffentlichen Anhérung

Der vorliegende Entwurf unterscheidet sich ferner in folgenden Punkten vom Entwurf der &ffentlichen

Anhérung:

+ §28a

Die Befreiung von der Mehrwertabgabepflicht gilt ebenfalls fiir Ortsbiirgergemeinden.

. §§28b/163

Ist bei neu eingezonten Grundstlicken eine Landumlegung nétig, wird die Mehrwertabgabe erst
nach erfolgter Landumlegung festgesetzt. Die "Mehrwertabgabepflicht" ist in einem solchen Fall

im Grundbuch anzumerken.

. §149 Abs. 3

Die Schatzung der Planungsmehrwerte erfolgt im Regelfall nach der Vergleichsmethode und
macht erforderlich, dass die zustandigen Instanzen Einsicht in die entsprechenden Grundbuchbe-
lege nehmen kénnen. Die Gesetzesanpassung gibt die daflr nétige Grundlage.

4. Erlauterungen zu den einzelnen Paragrafen

§ 11 Aufgaben der regionalen Planungsverbéande

§ 11
Aufgaben der regionalen Planungsverbande

' Die regionalen Planungsverbande erarbeiten die
regionalen Grundlagen fir die kantonalen Planungen
und sorgen dafir, dass die Gemeinden ihre Planun-
gen innerhalb der Region aufeinander abstimmen. Sie
berlicksichtigen dabei die Planungsgrundlagen und
die kommunalen Planungen der Nachbarregionen.

2Die regionalen Planungsverbande kénnen die Ge-
meinden bei der Erfillung ihrer Aufgaben beraten und
unterstitzen. Die Gemeinden kénnen ihnen kommu-
nale Aufgaben Ubertragen, insbesondere auf dem
Gebiet der Verwirklichung der Raumentwicklung, des
Umweltschutzes, des Natur- und Heimatschutzes, der
Erschliessung sowie der Ver- und Entsorgung.

§ 11
Regionale Planungsverbande

® Die regionalen Planungsverbande sind Gemeinde-
verbande gemass dem Gesetz liber die Einwohner-
gemeinden (Gemeindegesetz) vom 19. Dezember
1978 (SAR 171.100). Jede Gemeinde ist Mitglied in
mindestens einem regionalen Planungsverband.

12 von 47



Neu soll es den Gemeinden zur Pflicht gemacht werden, mindestens einem Regionalplanungsver-
band anzugehdren, damit dieser seine Funktion als Informations- und Koordinationsplattform der
Gemeinden auch tatsachlich wahrnehmen und seine gesetzlichen Auftrége erfillen kann. Doppel-
mitgliedschaften sind zulassig.

Absatz 3

Gesetz und Richtplan beauftragen die Regionalplanungsverbdnde mit wichtigen raumplanerischen
Aufgaben: Die Regionalplanungsverbande erarbeiten die regionalen Grundlagen fir die Planungen
des Kantons und der Gemeinden. Sie helfen mit, dass die Gemeinden ihre Planungen innerhalb der
Regionen aufeinander abstimmen. Sie sorgen zusammen mit den Gemeinden "fiir die regionale Ko-
ordination bei der Umsetzung der Richtplanbeschliisse" (Richtplan vom 20. September 2011, G 6,
Ziffer 1.3). Die Bedeutung der Regionalplanungsverbande wird zusatzlich dadurch erhdht, dass das
revidierte RPG dem Richtplan neue Aufgaben zuweist und das Bundesgesetz noch starkeres Ge-
wicht auf die grossraumigen Zusammenhange legt, so zum Beispiel wenn es um die Ausscheidung
neuer Bauzonen geht.

Auch andere Gesetze, so namentlich das Schulgesetz und das Gesetz iber den 6ffentlichen Verkehr
(OVG), anerkennen die Leistungen der Regionalplanungsverbande und nehmen sie in Pflicht. Es be-
steht ein grosses Interesse daran, dass die Gemeinden — in wohlverstandenem eigenem Interesse —
ihr Wissen und ihre Anliegen in "ihrem" Regionalplanungsverband auch tatsachlich einbringen. Bis
anhin hat es keiner gesetzlichen Bestimmung bedurft, die eine Mitgliedschaft in einem Regionalpla-
nungsverband zur Pflicht gemacht hatte, da die Gemeinden ihre Mitwirkung nicht versagten. Seit
rund drei Jahren haben aber bereits zwei Gemeinden (Leutwil und Dirrenasch) ihrem Regionalpla-
nungsverband den Riicken gekehrt. Es wird nun erforderlich, die Mitgliedschaft gesetzlich fiir obliga-
torisch zu erklaren, damit die Regionalplanungsverbande ihre gesetzlichen Aufgaben auch weiterhin
erfullen kdnnen. Theoretisch ware zwar denkbar, dass der Grosse Rat gestiitzt auf geltendes Recht
(§ 82 Abs. 1 Satz 2 Gesetz lber die Einwohnergemeinden [Gemeindegesetz]’) einer Gemeinde den
Austritt aus einem Gemeindeverband verbietet. Die Bestimmung des Gemeindegesetzes ist jedoch
auf Falle zugeschnitten, wo die Zugehorigkeit zu einem Gemeindeverband eine (politische) Ermes-
sensfrage ist, wahrenddem es hier um raumplanerische und andere gesetzliche Aufgaben geht, die
alle Gemeinden betreffen. Ihr Mitwirken bei Fragen der regionalen Abstimmung ist Pflicht und keine
Frage des Ermessens.

Das Gesetz schreibt vor, dass sich die Regionalplanungsverbande als Gemeindeverbande (gemass
den §§ 74-82 Gemeindegesetz) konstituieren missen. Alle zwdlf Regionalplanungsverbande haben
bereits heute diese Organisationsform gewahlt. So ist die demokratische Mitwirkung der Gemeinden
und der Stimmberechtigten sichergestellt. Da die Gemeinden neu verpflichtet werden, (mindestens)
einem Regionalplanungsverband anzugehdren, ist es richtig vorzuschreiben, dass die Regionalpla-

nungsverbande auch weiterhin Gemeindeverbande bleiben und keine andere — weniger demokrati-

sche — Organisationsform wahlen.

®§ 82 Abs. 1 des Gemeindegesetzes lautet:
"2 Der Austritt einer Gemeinde aus dem Gemeindeverband ist nur aus wichtigen Griinden mdglich. Spricht sich das zu-
stdndige Verbandsorgan gegen den Austritt aus, entscheidet der Grosse Rat nach Massgabe der flir den zwangsweisen
Beitritt geltenden Regelung.”
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§ 28a Mehrwertabgabe
Bundesrechtliche Vorgaben

Das Bundesrecht verpflichtet die Kantone, "mindestens Mehrwerte bei neu und dauerhaft einer
Bauzone zugewiesenem Boden" zu "einem Satz von mindestens 20 %" auszugleichen.® Gemass
bundesgerichtlicher Rechtsprechung waren Abschoépfungen bis zu 60 % des Mehrwerts mijglich.7 Ob
(und in welchem Umfang) der Kanton auch fir Um- und Aufzonungen und andere planerische Mass-
nahmen eine Mehrwertabgabe verlangen will, kann er grundsatzlich frei bestimmen. Zu beachten ist
aber auch hier, dass der Bund die Kantone verpflichtet, den angemessenen Ausgleich flir "erhebli-
che" Planungsvorteile zu regeln und dass mindestens den Gemeinden die Moglichkeit fir einen
Mehrwertausgleich offen gelassen werden musste.

2.3.5. Ausgleich von Planungsvorteilen

§ 28a Mehrwertabgabe

' Die Grundeigentiimerinnen und -eigentiimer, deren
Grundstiicke in eine Bauzone eingezont werden,
leisten eine Abgabe von 20 % des Mehrwerts. Der
Einzonung gleichgestellt ist die Umzonung innerhalb
Bauzonen, wenn das Grundstiick vor der Umzonung
in einer Zone liegt, in der das Bauen verboten oder
nur fir offentliche Zwecke zugelassen ist.

% Die Gemeinden kénnen einen héheren Abgabesatz
beschliessen sowie fiir Auf- und Umzonungen und
andere planerische Massnahmen eine Mehrwertab-
gabe festlegen.

% Mehrere Mit- und Gesamteigentiimerinnen
und -eigentliimer haften solidarisch.

* Keine Abgabe wird erhoben

a) gegenuber Kanton, Ortsbiirger- und Einwohnerge-
meinden sowie Gemeindeverbdnden, wenn die be-
troffene Flache der Erfiillung einer 6ffentlichen Aufga-
be dient

b) fiir Fl&chen, die der Ausgleichsabgabe geméass der
Waldgesetzgebung unterstehen.

Der vorliegende Gesetzestext sieht fur Einzonungen eine Mehrwertabgabe von 20 % vor. Das kom-
munale Recht kann einen héheren Abgabesatz festlegen.

Die Regelung nimmt so auf die Gemeindeautonomie Rucksicht. Den Gemeinden wird ermdglicht, auf
die unterschiedlichen Situationen im Aargau (Zentrumslagen, Agglomerationen, landliche Gebiete)
massgeschneidert zu reagieren und in den Gemeindeversammlungen beziehungsweise Einwohner-
raten den Abgabesatz zu beraten und zu beschliessen. Bei einem héheren Abgabesatz verbleibt der
Mehrertrag der Gemeinde. Dem Kanton ist die Halfte des kantonalen Mindestabgabesatzes (%2 von
20 %) abzugeben.

® Art. 5 Abs. 1° RPG, zitiert auf Seite 5
"BGE 105 la 134; HEINZ AEMISEGGER, (zitiert in Fussnote 4, Seite 8)
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Bei Auf- und Umzonungen sowie bei weiteren planerischen Massnahmen sind die Gemeinden frei,
ebenfalls eine Mehrwertabgabe zu erheben. Der Ertrag bleibt vollumfanglich bei der Gemeinde.

Absatz 1

Bereits seit 1980 verpflichtet das Bundesrecht die Kantone, "einen angemessenen Ausgleich fiir
erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach diesem Gesetz entstehen”, auszugleichen
(Art. 5 Abs. 1 RPG). Diesem Gesetzgebungsauftrag sind nur einzelne Kantone nachgekommen,
namlich Basel-Stadt, Freiburg, Genf und Thurgau. Die Kantone Bern, Graubtinden, Glarus und Ob-
walden ermachtigen ihre Gemeinden, planungsbedingte Mehrwerte abzuschopfen.

Im Kanton Aargau fehlen bislang kantonalgesetzliche Vorgaben. Eine friihere Vorlage, die Mehr-
wertabgabepflicht zu regeln, lehnte der Grosse Rat 2009 ab.? Einzelne Gemeinden haben deshalb
im kommunalen Recht entsprechende Grundlagen geschaffen, so die Gemeinden Fischbach-Gdsli-
kon, Meisterschwanden, Waltenschwil, Wohlenschwil, Herznach, Magenwil und Wohlen. Teilweise
schopfen die Gemeinden Planungsmehrwerte vertraglich ab.

Rechtsgleichheitsgriinde sprechen dafir, solche Sondervorteile von staatlichen Leistungen abzu-
schopfen, da es unbillig ist, wenn nur wenige profitieren, die damit verbundenen Kosten und Folge-
kosten aber die Gesamtheit tragen muss.® Neu l4sst daher das Bundesrecht Einzonungen nur noch
zu, wenn die Kantone den Mehrwertausgleich auch tatsachlich regeln (Art. 38a Abs. 4 und 5 RPG,
zitiert auf Seite 6). Die Kantone kommen mithin nicht mehr darum herum, den Bundesauftrag umzu-
setzen.

Art der Abschopfung (Mehrwertabgabe)

Der Ausgleich von Planungsvorteilen (Mehrwertabschépfung) kann tber verschiedene Instrumente
erfolgen. Denkbar ist die Abschdpfung durch eine kostenunabhangige Kausalabgabe (Mehrwertab-
gabe), mittels der Grundstiickgewinnsteuer oder durch &ffentlich-rechtlichen Vertrag. '

Gemass Entwurf erfolgt die Abschépfung in Form einer Mehrwertabgabe. Diese Art der Abschdpfung
wird auch in anderen Kantonen bevorzugt. Das Institut der Grundstiickgewinnsteuer ist hingegen
nicht geeignet, weil der Satz bei der Grundstiickgewinnsteuer mit zunehmender Besitzdauer kleiner
wird; dies wirde die Baulandhortung férdern. Auch waren eingreifende Anpassungen nétig: Es ware
ein Wechsel zum monistischen System erforderlich, der Steuersatz miisste stark erhéht und fiir ei-
nen Teil der Einnahmen musste eine Zweckbindung vorgesehen werden, wie es das Bundesrecht
verlangt.

Ungeniligend ware ebenfalls, die Abschdpfung einzig durch &ffentlich-rechtlichen Vertrag zuzulassen
und keine Regeln aufzustellen, wenn ein Vertrag nicht zustande kommt. Die rechtsgleiche Behand-
lung ware hier nicht garantiert und die bundesrechtliche Vorgabe nicht umgesetzt.

Die Mehrwertabgabe ist daher das geeignete Mittel zur kantonalen Umsetzung von Art. 5 RPG.

8 Vgl. (07.314) Botschaft vom 5. Dezember 2007, § 28a; Sitzung des Grossen Rats vom 10. Marz 2009 (zweite Lesung)

® ISABELLE HANER/BERNHARD WALDMANN, Kausalabgaben, Bern 2015, Seite 8: "Die Mehrwertabgaben sind Ausdruck des Gerechtigkeitsgedan-
kens und dienen der Wiederherstellung der Rechtsgleichheit." Ivo SPECK, Umsetzung der RPG-Teilrevision unter besonderer Berlicksichtigung
anreizorientierter Instrumente, Moglichkeiten des Gesetzgebers am Beispiel des Kantons Aargau, MAS in Raumplanung 2011/13 (ETH Zirich),
Seite 16

" vo SPECK, Seiten 17 ff., auch zum Nachfolgenden.
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Hoéhe der Mehrwertabgabe

Gemass Art. 5 Abs. 1”° RPG sind Vorteile zufolge Einzonungen mit einem Satz von mindestens
20 % auszugleichen."

Zur Bestimmung des Satzes flur den Kanton Aargau mag es sinnvoll sein, einen Blick auf andere
Kantone zu werfen, die bereits eine Regelung der Mehrwertabgabe beschlossen haben: 2

Der Kanton Jura hat am 9. September 2015 eine Regelung zur Mehrwertabgabe beschlossen.
Fir Neueinzonungen und Ausnahmebewilligungen ausserhalb Bauzonen (ausgenommen Art. 24b
RPG) wird eine Abgabe von 30 % erhoben. Bei Auf- und Umzonungen innerhalb Bauzonen wer-
den 20 % erhoben.

In Neuenburg wird seit 1986 flir Einzonungen und fliir Zuweisungen in eine Spezialzone (Materi-
alabbauzone, Deponiezone) eine Mehrwertabgabe von 20 % erhoben.

Thurgau hat 2013 den Abgabesatz fur Einzonungen auf 20 % festgelegt. (Umzonungen von Zo-
nen fur 6ffentlichen Bauten und Anlagen in andere Bauzonen sind der Einzonung gleichgestellt.)

Der Kanton Tessin hat am 18. Dezember 2014 eine Gesetzesdnderung angenommen, die bei
Einzonungen eine Abschdpfung von 30 % des Mehrwerts vorsieht. Bei Aufzonungen, bei denen
die Ausnitzung um ein gewisses Mass erhdht wird, sowie bei Umzonungen betragt die Abgabe
20 %.

Der Kanton Waadt hat 2012 eine Abgabe fiir Infrastruktureinrichtungen und Gebietsausstattun-
gen ("taxe pour I'équipement communautaire") eingefiihrt. Das Gesetz ermachtigt die Gemeinden,
solche Investitionskosten bis zu 50 % den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern zu be-
lasten, wenn ihre Grundsticke als Folge von Ein-, Um- oder Aufzonungen einen Mehrwert erfah-
ren haben.

In stadtischen Kantonen bestehen die folgenden Regelungen:

Der Kanton Basel-Stadt hat 1977 eine Mehrwertabgabe von 40 % eingefiihrt und sie 1999 auf
50 % erhoht. Die Abgabe ist geschuldet fur Aufzonungen und wertvermehrende Umzonungen
(Einzonungen gibt es in Basel praktisch nicht).

Der Stadtkanton Genf kennt seit 2011 einen Abgabesatz fir Einzonungen von 15 %. Die Abgabe
wird dem Verbraucherpreisindex angepasst.

Andere Kantone, die fir die Einfiihrung der Mehrwertabgabe bereits einen Entwurf erstellt haben,
sehen Folgendes vor:

Bern (Botschaft des Regierungsrats vom 2. September 2015) will fir Einzonungen eine Mehr-
wertabgabe verlangen, deren Satz davon abhangt, wie lange das uniiberbaute Grundstiick schon
eingezont ist: Der Satz betragt 40 % bis zum 5. Jahr, 45 % vom 6.—10. Jahr und 50 % ab dem

11. Jahr der Einzonung. Die Zuweisung in Materialabbau- und Deponiezonen soll mindestens mit
40 % des Mehrwerts abgegolten werden, und fir Um- oder Aufzonungen betragt der Satz min-
destens 20 %.

Freiburg schlagt im Entwurf vom 22. September 2015 Folgendes vor:
Es wird eine Abgabe von 30 % fir Einzonungen sowie eine Abgabe von 20 % fir Nutzungsande-
rungen erhoben.

" vgl. auch BGE 105 la 134

12 VLP-ASPAN, Ubersicht (iber den Mehrwertausgleich in den Kantonen, Stand 22. Oktober 2015
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» Schaffhausen (Vernehmlassungsvorlage vom 6. Mai 2014) will den Abgabesatz fiir Einzonun-
gen, Umzonungen von o&ffentlichen Zonen in (ibrige Bauzonen sowie Zuweisungen in Materialab-
bauzonen auf 30 % festlegen. Dem Abgabesatz von 30 % wird in der zwischenzeitlich abge-
schlossenen Vernehmlassung grossmehrheitlich zugestimmt.

» Solothurn (Vernehmlassungsvorlage vom 16. Dezember 2014) plant einen Abgabesatz von 20 %
fur Einzonungen und Umzonungen. Die Gemeinden kdnnen den Abgabesatz bis auf maximal
40 % erhdhen.

» St. Gallen (Botschaft des Regierungsrats vom 28. August 2015) sieht einen Abgabesatz fir Ein-
zonungen von 20 % vor. Der gesamte Ertrag soll an den Kanton gehen.

» Das Wallis (Vernehmlassungsvorlage vom 23. Marz 2015) mdchte den Abgabesatz bei Einzo-
nungen auf 40 % und bei Um- und Aufzonungen auf 30 % festlegen.

Von den anderen Kantonen liegen derzeit keine Angaben Uber die vorgesehenen gesetzlichen Be-
stimmungen vor.

Im Kanton Aargau erheben bereits heute einzelne Gemeinden Mehrwertabgaben. So verlangen die
Gemeinden Meisterschwanden, Wohlenschwil und seit 1. Januar 2015 Magenwil eine Mehrwertab-
gabe von 25 %, die Gemeinden Fischbach-Géslikon, Waltenschwil und Wohlen eine solche von

30 %; Herznach hat neu eine Mehrwertabgabe von 50 % eingeflhrt (genehmigt am 23. April 2014.)

Der vorliegende Entwurf setzt den Abgabesatz auf das Minimum von 20 % fest. Da im Kanton Aar-
gau sehr landliche wie auch sehr urbane Gebiete bestehen und entsprechend der wirtschaftliche
Wert der Grundstlicke und die raumplanerischen Bediirfnisse in den einzelnen Gemeinden sehr un-
terschiedlich sind, soll den Gemeinden die Kompetenz gegeben werden, eigene Losungen Uber dem
kantonalen Minimum zu treffen (Absatz 2).

Spezialfille

Die Umzonung einer "Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen”, einer Griinzone oder dergleichen in
eine ordentliche Bauzone wirkt wie eine Einzonung. Diese Spezialfalle werden daher von Absatz 1
miterfasst und als "Einzonung" behandelt mit der Konsequenz, dass der Abgabesatz derselbe ist wie
fir Einzonungen und dem Kanton ein Anteil an den Einnahmen zusteht.

Absatz 2
Um- und Aufzonungen
Es erscheint richtig, auch bei Um- und Aufzonungen eine Mehrwertabgabe zu verlangen.

Mit "Umzonung" ist hier die Anderung der Zonenzuweisung (baurechtliche Grundordnung) innerhalb
Bauzonen (beziehungsweise innerhalb des Kulturlands) gemeint (zum Beispiel Umzonung von einer
Arbeitszone in eine Wohnzone). Mit Aufzonung ist die Verbesserung der mdglichen baulichen Nut-
zung innerhalb derselben Zone zu verstehen (zum Beispiel Erhdhen der zulassigen Geschosszahl
oder der Ausniitzungsziffer). "

Bei Um- und Aufzonungen entstehen der 6ffentlichen Hand meist zusatzliche Aufwendungen, insbe-
sondere fiir Freirdume, Infrastruktur und Ausstattung. Ein Teil dieses Aufwands kann durch eine
Mehrwertabgabe fiir Um- und Aufzonungen gedeckt werden, was die Gemeinden spurbar entlastet.
Andererseits muss darauf geachtet werden, dass die Erhebung einer Mehrwertabgabe die ge-

® Die Begriffe "Aufzonung" und "Umzonung" werden teilweise in einem weiteren Sinn verstanden. So definiert das Bundesamt fir Raumentwick-
lung (www.are.admin.ch/glossar) jede "Anderung der Nutzungszonenzuweisung fiir ein bestimmtes Grundstiick" als Umzonung. Ein- und Aus-
zonung wirden so vom Begriff "Umzonung" miterfasst. Im vorliegenden Gesetzesentwurf befasst sich Absatz 1 mit der Einzonung und Absatz 2

mit den anderen Tatbesténden, die die zuldassige Nutzung regeln.
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winschte Siedlungsentwicklung nach innen nicht behindert. Die kénnte der Fall sein, wenn fir Um-
und Aufzonungen eine zu hohe Mehrwertabgabe verlangt wird.

Ein Blick auf die Kantone zeigt, dass einige den Abgabesatz fur Um- und Aufzonungen tiefer anset-
zen als fur Einzonungen (Tessin [beschlossen], Jura [beschlossen] und Freiburg [Entwurf]: 20 %
[Einzonung 30 %]). Im Kanton Basel-Stadt betragt der Satz fir Um- und Aufzonungen 50 % des
Mehrwerts. Thurgau, Neuenburg und Genf erheben fir Um- und Aufzonungen keine Abgabe.

Je nach Gemeinde und Situation kann die Beurteilung, was sachlich richtig ist, unterschiedlich aus-
fallen. Gemass vorliegendem Entwurf wird es daher den Gemeinden uberlassen, fur Um- und Aufzo-
nungen eine Mehrwertabgabe zu verlangen und den Satz festzulegen. Diese Ldsung entspricht der
weit ausgestalteten Gemeindeautonomie der Aargauer Gemeinden. Die Ertrage aus der Mehrwert-
abgabe fir Um- und Aufzonungen gehen vollumfanglich an die Gemeinde. Die Gemeinde ist auch
frei zu bestimmen, in welcher Form (Verfligung, Vertrag, Naturalleistung zum Beispiel durch Landab-
tretung) sie die Abgabe abschopfen will.

Andere planerische Massnahmen

Ob daruber hinaus auch andere planerische Massnahmen der Mehrwertabgabepflicht zu unterstellen
sind und zu welchem Satz, entscheidet die Gemeinde ebenfalls frei. So kann sie namentlich die Aus-
scheidung von Weiler-, Materialabbau-, Deponie- und anderen Spezialzonen (gemass Art. 18 RPG)
sowie den Erlass von Gestaltungsplanen mit héheren Nutzungsmdoglichkeiten fiir mehrwertabgabe-
pflichtig erklaren. Viele Gemeinden regeln dies bereits heute vertraglich.

Absatz 3

Die solidarische Haftung bei mehreren Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern eines Grund-
stucks erleichtert der Gemeinde die Geltendmachung der Abgabe. Sie darf nach ihrer Wahl von allen
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimern je nur einen Teil oder das Ganze fordern (Art. 144
Schweizerisches Obligationenrecht [OR]).

Absatz 4
Litera a

Gegenlber dem Kanton, den aargauischen Ortsbirger- und Einwohnergemeinden sowie den Ge-
meindeverbanden wird keine Mehrwertabgabe erhoben, wenn es um Grundstiicke geht, die der Er-
fullung offentlicher Aufgaben dienen. Mit "6ffentlichen Aufgaben" sind namentlich Nutzungen ge-
meint, die in einer Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen als zuldssig gelten. Es handelt sich in der
Regel um Grundstiicke, die zum Verwaltungsvermégen zahlen. '

Literab

Die Vorteilsabgabe fiir Waldrodungen berechnet sich wie bisher nach den Bestimmungen der Wald-
gesetzgebung.15 Diese Bestimmungen gehen den baugesetzlichen Bestimmungen vor. Eine Mehr-
wertabgabe gemass Baugesetzgebung wird in diesen Fallen nicht zusatzlich verlangt.

' Das Verwaltungsvermégen umfasst jene Vermogenswerte, die der Sffentlichen Aufgabenerfiillung dienen (§ 39 Gesetz tiber die wirkungsori-
entierte Steuerung von Aufgaben und Finanzen [GAF] vom 5. Juni 2012 [SAR 612.300] sowie § 48a Gemeindegesetz vom 19. Dezember 1978
[SAR 171.100])

'8 § 8 Waldgesetzes des Kantons Aargau [AWaG] vom 1. Juli 1997 (SAR 931.100) in Verbindung mit § 1 Dekret zum Waldgesetz des Kantons
Aargau [AWaD] vom 3. November 1998 (SAR 931.110)
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§ 28b Festsetzungsverfiigung

§ 28b Festsetzungsverfiigung

' Der Gemeinderat erldsst unmittelbar nach der Ge-
nehmigung des Nutzungsplans eine Verfligung Uber
die Héhe der Abgabe. Er stitzt sich dabei auf die
Schatzung des kantonalen Steueramts ab.

2 |st fiir die haushalterische Uberbaubarkeit der
Grundstiicke eine Landumlegung oder Grenzbereini-
gung durchzufiihren, lasst der Gemeinderat die
Mehrwertabgabepflicht im Grundbuch anmerken. Fir
die Festlegung der Hohe der Abgabe und der abga-
bepflichtigen Personen ist der Zeitpunkt der Rechts-
kraft des Landumlegungs- oder Grenzbereinigungs-
plans massgebend. Der Gemeinderat setzt die
Abgabe zu diesem spéateren Zeitpunkt fest.

% Gegen die Festsetzungsverfiilgung kann Einsprache
erhoben werden. Einspracheentscheide kénnen mit
Beschwerde beim Spezialverwaltungsgericht ange-
fochten werden.

* Der Regierungsrat wird zum Verfahren beigeladen,
wenn der Kanton an der Mehrwertabgabe anteilsbe-

rechtigt ist.

Die Festsetzung der Mehrwertabgabe beruht auf einer Schatzung des Verkehrswerts des Grund-
stlicks vor und nach der Planungsmassnahme. Die Wertdifferenz ist der Mehrwert. Diese Schatzung
erfolgt in allen Fallen durch das kantonale Steueramt, und zwar unabhangig davon, ob der Kanton an
der Mehrwertabgabe anteilsberechtigt ist oder nicht. Dies garantiert eine rechtsgleiche Anwendung.
Zustandig, die Hohe der Abgabe festzusetzen, ist der Gemeinderat. Die Festsetzungsverfugung soll
maglichst friihzeitig ergehen, damit von allem Anfang an Rechtsklarheit besteht. Dies liegt im Inte-
resse der betroffenen Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer.

Absatz 1

Der Gemeinderat ist bei einer Revision des Nutzungsplans federfiihrende Behérde; auch kennt er die
Ortlichkeiten selber am besten. Es ist daher richtig, dass er — und nicht das kantonale Steueramt —
die Verfligung Uber die Festsetzung der Héhe der Mehrwertabgabe erlasst. Dies dient auch der Ak-
zeptanz des Entscheids.

Die Schatzung des Mehrwerts erfolgt in allen Fallen durch das kantonale Steueramt, somit nicht nur
bei Einzonungen, sondern auch bei anderen Planungsmassnahmen, die nach kommunalem Recht
mehrwertabgabepflichtig sind. Dies sichert eine einheitliche Rechtspraxis und nutzt Synergien im
Steuerrecht.

Die Schatzung des Steueramts hat die Qualitat einer fachlichen Expertise. Der Gemeinderat darf von
der Schatzung nur aus triftigen Griinden abweichen. Entdeckt er Unstimmigkeiten und ist die Schat-
zung nicht schlissig, wird er mit Vorzug Riicksprache mit dem Steueramt nehmen, bevor er abwei-
chend entscheidet. Dies sichert die Qualitat seines Entscheids.

Die Kosten fur die Schatzung tragt in allen Fallen, auch bei Auf- und Umzonungen und weiteren pla-
nerischen Massnahmen, der Kanton (§ 28h Abs. 1 BauG-Entwurf).
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Schatzung des Mehrwerts

Im Einzelnen wird der Mehrwert und sodann die Héhe der Abgabe folgendermassen berechnet:
Der Verkehrswert des Grundstiicks wird zum Stichtag (Datum der Genehmigung des Nutzungsplans)
mit und ohne Planungsmassnahme geschatzt. Die Differenz ergibt den Mehrwert.

Dabei interessiert nur der Wert des Bodens, das heisst der Landwert. Die sich auf dem Grundstiick
allenfalls schon befindliche Bebauung ist fur die Ermittlung des Planungsmehrwerts irrelevant. Eine
allfallige bessere Nutzungsmaoglichkeit eines bestehenden Gebaudes schlagt auf den Wert des Lan-
des durch. Der eigentliche Gebaudewert ist insofern ohne Bedeutung flr die Schatzung.

Die Berechnung des Verkehrswerts erfolgt nach allgemein anerkannten Methoden. Zur Ermittlung
der Landwerte werden in erster Linie Vergleichspreise oder statistisch erhobene Preise verkaufter
Grundstlicke beigezogen. Fehlen geeignete Vergleichspreise, wird der Verkehrswert mit Hilfe von
anderen Methoden berechnet, wie sie in der einschlagigen Literatur und Rechtsprechung umschrie-
ben sind."®

Absatz 2

Baulandumlegung und Grenzbereinigungen schaffen bei ungiinstigen Grundstiicksgrossen und
Grundstuicksgrenzen (zum Beispiel "Hosentragerparzellen", gefangene Grundstiicke) durch Zusam-
menlegen und Neuverteilen der Grundstlicke rationell Giberbaubare Bauparzellen. Solche Verfahren
lassen sich erst durchfiihren, wenn die Zonenplanung rechtskraftig geworden ist. Wo fiir die haushal-
terische Nutzung neu eingezonter Baugrundsticke eine Landumlegung oder Grenzbereinigung
durchgefiihrt werden muss, wird die Mehrwertabgabe erst nach Abschluss der Landumlegung
(Rechtskraft der Neuzuteilung) oder der Grenzbereinigung (Rechtskraft des Bereinigungsplans) fest-
gelegt.

Der Mehrwert berechnet sich in diesem Fall als Differenz des Grundstiickswerts zum Zeitpunkt der
Rechtskraft der Landumlegung oder Grenzbereinigung (inklusive Landumlegungs- oder Grenzberei-
nigungsmehrwert) abzlglich des Werts, den das Grundstiick zum Zeitpunkt vor der Einzonung hatte.

Der Gemeinderat erlasst unmittelbar nach der Einzonung eine Verfligung, worin er entscheidet, dass
gemass dieser Bestimmung eine Landumlegung oder Grenzbereinigung erforderlich ist (wenn nicht
bereits der Allgemeine Nutzungsplan diese Pflicht festgelegt hat)17 und die Mehrwertabgabe daher
erst nach erfolgter Landumlegung oder Grenzbereinigung festzulegen ist. Gleichzeitig Iasst er sich

in der Verfugung ermachtigen, die "Mehrwertabgabepflicht" im Grundbuch anmerken zu lassen

(vgl. § 163). Die Anmerkung verhindert, dass Dritte, die in der Zwischenzeit ein solches Grundstiick
erwerben, sich auf ihren guten Glauben berufen und einer Mehrwertabgabe widersetzen kdnnten, die
erst nach dem Eigentumsiibergang — zu ihren Lasten — festgesetzt wird.

Abgabepflichtig ist namlich in diesen Fallen die Eigentiimerin oder der Eigentiimer zum Zeitpunkt der
Rechtskraft des Landumlegungs- oder Bereinigungsplans. In allen anderen Féllen trifft die Abgabe-
pflicht jene Person, die zum Zeitpunkt der Genehmigung des Zonenplans durch den Kanton Eigen-
timerin der Parzelle ist (Absatz 1).

Der Landumlegungsplan teilt das Eigentum neu zu. Es handelt sich dabei um einen behérdlichen Akt
und nicht um eine "Verdusserung" (Rechtsgeschaft), die die Abgabe fallig machen wiirde. Uberdies

® Urs EYMANN, Grundsatze zur Ermittlung des Planungsmehrwerts nach Art. 5 RPG, in Schweizerisches Zentralblatt fir Staats- und Verwal-
tungsrecht (ZBI) 116 (2015), Seiten 167 ff.; Schweizerische Vereinigung kantonaler Grundstiickbewertungsexperten (SVKG) sowie Schweizeri-
sche Schatzungsexperten-Kammer/Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft (SEK/SVIT) (Hrsg.), Das Schweizerische Schéatzerhand-
buch, 4. Auflage 2012; Entscheid des Bundesgerichts, Amtliche Sammlung (BGE) 131 11 458 E. 5.1; Entscheid des Verwaltungsgerichts (VGE)
11/58 vom 13. Mai 2015, Seite 9

7§16 Abs. 3
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wird die Abgabe erst unmittelbar danach festgelegt, so dass sie auch deshalb nicht vorher fallig wer-
den kénnte.

Ob eine Landumlegung oder Grenzbereinigung erforderlich ist, kann die Gemeinde im allgemeinen
Nutzungsplan festlegen (§ 16 Abs. 3 Gesetz Giber Raumentwicklung und Bauwesen [BauG]). Es
handelt sich dabei allerdings um eine blosse Kann-Vorschrift. Enthalt der Nutzungsplan keine Be-
stimmung, entscheidet der Gemeinderat darliber, gestitzt auf § 28b Abs. 2 in eigener Kompetenz.

Absatz 3

Die Einsprachemdglichkeit beim Gemeinderat dient der Sicherung des Anspruchs auf rechtliches
Gehor. Beschwerdeinstanz ist das Spezialverwaltungsgericht (Abteilung Kausalabgaben und Enteig-
nung).18 Dieses verfligt Uber ein spezifisches Fachwissen, wenn es um Fragen geht, die die Bewer-
tung eines Grundstiicks betreffen. '

Absatz 4

Bei Einzonungen geht ein Teil des Mehrwerts an den Kanton. In diesen Fallen hat der Kanton ein
eigenes Interesse daran, dass der Gemeinderat die Héhe der Mehrwertabgabe korrekt verfligt. Der
Gemeinderat muss daher seine Entscheide ebenfalls dem Kanton eréffnen, damit dieser dagegen
notfalls Rechtsmittel ergreifen kann.

Erhebt die Grundeigentiimerin oder der Grundeigentiimer Einsprache, muss der Gemeinderat dem
Regierungsrat die Moglichkeit geben, sich am Verfahren zu beteiligen (Beiladung), damit er sich
gegen eine ebenfalls zu tiefe Veranlagung des Mehrwerts wehren kann.

§ 28c¢ Grundpfandrecht

§ 28c Grundpfandrecht

' Fiir die Mehrwertabgabe steht der Gemeinde im

Zeitpunkt der Genehmigung des Nutzungsplans ohne

Eintragung im Grundbuch ein gesetzliches Pfandrecht

zu, das allen eingetragenen Belastungen vorgeht
(Art. 836 Abs. 2 ZGB).

2 Der Gemeinderat meldet das Grundpfandrecht dem

Grundbuchamt zur Eintragung an, sobald die Festset-

zungsverfligung rechtskraftig geworden ist.

SEr beantragt bei der Abteilungsprasidentin oder

beim Abteilungsprasidenten des Spezialverwaltungs-

gerichts die vorlaufige Eintragung des Grundpfand-
rechts (Art. 961 ZGB), wenn Griinde bestehen, dass
die Fristen gemass Art. 836 Abs. 2 ZGB nicht einge-
halten werden kdénnen.

* Die Kosten fiir Eintragung und Léschung gehen zu

Lasten des Mehrwertanteils der Gemeinde.

"® I allen Fallen, wo das Baugesetz das Spezialverwaltungsgericht fur zusténdig erklart, ist die Abteilung "Kausalabgaben und Enteignung”
gemeint. Im Gesetz muss dies nicht weiter vermerkt werden.

" Das Spezialverwaltungsgericht beurteilt schon heute die Festsetzung der Entschadigung bei formeller und materieller Enteignung. Es ist auch
zustandig fur Streitigkeiten, die die Festsetzung der Mehrwertabgabe fiir Waldrodungen betreffen (§§ 148 ff. BauG; § 8 Abs. 3 des Waldgeset-
zes des Kantons Aargau vom 1. Juli 1997 [AWaG; SAR 931.100]).
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Die Mehrwertabgabe ist unter Umstanden erst nach etlichen Jahren féllig. Es ist daher ein gesetzli-
ches Grundpfandrecht nétig, um den Anspruch des Gemeinwesens fir eine solch lange Zeit zu si-
chern. Der Eintrag im Grundbuch schafft Rechtsklarheit, was wichtig ist bei weiteren Belastungen
des Grundstiicks und bei einer Eigentumsubertragung.

Absatze 1 und 2

Das Grundpfandrecht zugunsten der Gemeinde entsteht von Gesetzes wegen, ohne Eintrag im
Grundbuch. Gutglaubige Dritte sind jedoch geschitzt, wenn die Eintragung im Grundbuch nicht in-
nert vier Monaten nach der Falligkeit der Forderung (Verausserung/Uberbauung: § 28d), spatestens
aber innert zwei Jahren nach Entstehung der Forderung (Zonenplangenehmigung) erfolgt. Ein mdg-
lichst rascher Grundbucheintrag ist erforderlich, damit sich spatere Kauferinnen und Kaufer nicht auf
ihren guten Glauben berufen und eine Pfandverwertung verhindern kénnen.

Art. 836 Abs. 2 ZGB (gesetzliches Grundpfandrecht des kantonalen Rechts) lautet wie folgt:

2 Entstehen gesetzliche Pfandrechte im Betrag von tiber 1'000 Franken aufgrund des kantona-
len Rechts ohne Eintragung im Grundbuch und werden sie nicht innert vier Monaten nach der
Falligkeit der zugrunde liegenden Forderung, spatestens jedoch innert zwei Jahren seit der
Entstehung der Forderung in das Grundbuch eingetragen, so kénnen sie nach Ablauf der Ein-
tragungsfrist Dritten, die sich in gutem Glauben auf das Grundbuch verlassen, nicht mehr ent-
gegengehalten werden.

Die rechtskraftige Verfligung muss der Anmeldung beim Grundbuchamt beigelegt werden.
Absatz 3

Eine vorlaufige Eintragung ist nétig, wenn die Festsetzungsverfiigung Uber die Hohe der Mehrwert-
abgabe (§ 28b) angefochten wird und die Verfahren eine langere Zeit beanspruchen, so dass die
Zwei-Jahres-Frist (bei vorherigem Verkauf: die Vier-Monate-Frist) abzulaufen droht.

In allen Fallen ist das Spezialverwaltungsgericht zustandig, der Gemeinde die Erméachtigung fur die
vorlaufige Eintragung zu erteilen. Dies dient der Verfahrensvereinfachung.20

Absatz 4

Der Gemeinderat, der das Grundpfandrecht im Grundbuch eintragen lasst, muss dafiir eine Abgabe
in Héhe von 0,5 %o des Pfandbetrags leisten.”' Die Abgabe geht zulasten des Mehrwertanteils der
Gemeinde. Gleiches gilt auch flur die Kosten der Léschung. Die Gemeinde dufnet die Mehrwertertra-
ge in einem "Spezialfonds". Sind darin noch keine Mittel enthalten, darf sie den Spezialfonds fir die-
sen Zweck verschulden.

2 Ohne diese Bestimmung (Abs. 3) wére die Behdrde, die in der Hauptsache zusténdig ist, auch zustandig, "Anordnungen vorsorglichen Cha-
rakters (zu treffen), wenn dies zur Abwehr eines drohenden, nicht wiedergutzumachenden Nachteils notwendig ist" (§ 20 Gesetz lber die Ver-
waltungsrechtsfplege [Verwaltungsrechtspflegegesetz, VRPG]).

2 § 23 Abs. 1 lit. b Gesetz Uiber die Grundbuchabgaben vom 7. Mai 1980 (SAR 725.100)
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§ 28d Bezug

Bundesrechtliche Vorgaben
Das Bundesrecht gibt vor, dass die Mehrwertabgabe "bei der Uberbauung des Grundstiicks oder
dessen Verausserung fallig" wird (Art. 5 Abs. 1°° RPG).

Der Begriff "Uberbauung" lasst einen Interpretationsspielraum offen, den das kantonale Recht nutzen
darf.

§ 28d Bezug

' Der Gemeinderat bezieht die Mehrwertabgabe bei
Verausserung des Grundstiicks oder wenn

a) bei Einzonungen und ihnen gleichgestellten Umzo-
nungen eine Baubewilligung erteilt worden ist; bei
bedingter Einzonung darf keine Abgabe erhoben
werden, solange die Einzonung nicht definitiv ist,

b) bei anderen Umzonungen und Aufzonungen die
Erstellung zusatzlicher Geschossflachen bewilligt
worden ist.

2Er kann den Bezug ganz oder teilweise aufschieben,
wenn die zusatzlichen Nutzungsmdglichkeiten nur
unwesentlich beansprucht werden.

% Eine spatere Anderung des Nutzungsplans begriin-
det keinen Anspruch auf Rickerstattung der geleiste-

ten Zahlung.

Die Mehrwertabgabe wird zur Zahlung fallig, wenn das Grundstlck veraussert oder eine Baubewilli-
gung erteilt wird. Massgebend ist der Zeitpunkt, in dem die Baubewilligung rechtskraftig wird.

Absatz 1

Das Bundesrecht gibt vor, dass die Mehrwertabgabe féllig wird, sobald die Eigentiimerin und der
Eigentimer den Mehrwert, der die Planungsmassnahme ihnen gebracht hat, ganz oder teilweise
realisieren. Sie wird fallig:

(1) bei Verausserung: Mit "Verausserung" sind Rechtsgeschéafte gemeint, die den Eigentumsiiber-
gang bezwecken, wie namentlich Kauf, Tausch und Schenkung. Der erbrechtliche Erwerb einer Lie-
genschaft hingegen I6st die Zahlungspflicht nicht aus, da es sich nicht um ein Rechtsgeschéaft han-
delt, sondern um einen Eigentumsiibergang kraft Gesetz.? Ebenso keine Verdusserung im Sinne
dieser Bestimmung liegt vor, wenn bloss eine wirtschaftliche Ubertragung erfolgt, das Eigentums-
recht aber nicht Ubergeht.

(2) bei Rechtskraft der Baubewilligung; bei Um- oder Aufzonungen allerdings nur, wenn die Baube-
willigung die Erstellung zusatzlicher Geschossflachen erlaubt, die die neue Zonierung méglich ge-
macht hat.

22 50genannte Universalsukzession, Gesamtrechtsnachfolge. Die festgesetzte, jedoch noch nicht erhobene Mehrwertabgabe geht ebenfalls auf

die Erben Uber.
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Absatz 2

Aus Griinden der Verhaltnismassigkeit kann der Gemeinderat die Falligkeit der Abgabepflicht ganz
oder teilweise aufschieben, wenn eine Eigentimerin oder ein Eigentimer die neuen Nutzungsmog-
lichkeiten nur "unwesentlich" beansprucht. Hier rechtfertigt es sich nicht, zeitgleich mit Erteilung der
Baubewilligung die ganze Mehrwertabgabe einzufordern. Eine "unwesentliche" Beanspruchung liegt
vor, wenn die neu realisierte anrechenbare Geschossflache (gemass § 32 Abs. 2 Bauverordnung
[BauV]) 100 m? oder weniger ausmacht.”® Dies soll auf Verordnungsstufe geregelt werden.

Absatz 3

Denkbar ist, dass in der weiteren Zukunft Planungsmassnahmen teilweise oder ganz wieder rick-
gangig gemacht werden. Dies soll aber nicht dazu fiihren, dass einmal geleistete Mehrwertabgaben
wieder zuruckgefordert werden kdnnten. Die Mehrwertabgaben werden erst erhoben, wenn die ab-
gabepflichtige Person den Mehrwert ganz oder teilweise realisiert hat (Absatz 1).24 Der Ausschluss
der Riickforderungsmaglichkeit soll verhindern, dass sich die Behérden mit Sachverhalten auseinan-
dersetzen missen, die sich vor unzahligen Jahren abgespielt haben, wenn sich Sachverhalt, Perso-
nen und Beweise nur noch schwer oder gar nicht mehr eruieren lassen. Auch wirden sich Probleme
ergeben, wenn mit den Ertragen der Mehrwertabgabe bereits Massnahmen finanziert worden sind
und sich nachtraglich ergibt, dass die Ertrage wieder zurtickerstattet werden mussen.

§ 28e Anteil des Kantons

§ 28e Anteil des Kantons

' Dem Kanton steht fiir Einzonungen und ihnen
gleichgestellte Umzonungen die Halfte des kantona-
len Mindestsatzes zu.

2 Der Gemeinderat iiberweist diesen Anteil unmittel-
bar nach dessen Bezug.

Die Halfte des kantonalen Mindestsatzes des Mehrwerts flir Einzonungen (und ihnen gleichgestellten
Umzonungen) gehen an den Kanton (Y2 von 20 %), den ganzen Rest behalt die Standortgemeinde.

Absatz 1

Einzonungen sind — bis auf eng umschriebene Ausnahmen — nur noch innerhalb des Siedlungsge-
biets zulassig, das der Richtplan festsetzt.”> Gemass der in der Zwischenzeit erfolgten Richtplanan-
passung erhalt nur eine beschrankte Anzahl Gemeinden zusatzliche Siedlungsflachen.?®

Die Beteiligung des Kantons an der Mehrwertabgabe bei Einzonungen ermdglicht ihm, die Ertrége in
Gemeinden einzusetzen, in denen Einzonungen kinftig nicht mehr zulassig sind. Er kann so fur
einen gewissen Ausgleich sorgen. Ferner verwendet er die Ertrage zur Finanzierung von Auszo-
nungsentschadigungen in Gemeinden mit zu grossem Siedlungsgebiet oder wo Bauland auszuzonen
ist, weil es "am falschen Ort" liegt (§ 28f). Dies rechtfertigt, dass der Kanton bei Einzonungen einen
Teil der Mehrwertabgabe-Ertrage erhalt.

2 Siehe dazu auch § 122 Abs. 3 Bau- und Planungsgesetz Stadt Basel (BPG/BS) vom 17. November 1999
2 Wird das Grundstiick ganz oder teilweise ausgezont, besteht bei materieller Enteignung Anspruch auf Entschadigung (Art. 5 Abs. 2 RPG).

* Art. 8a RPG:
"Art. 8a Richtplaninhalt im Bereich Siedlung
" Der Richtplan legt im Bereich Siedlung fest:
a. wie gross die Siedlungsflache insgesamt sein soll, wie sie im Kanton verteilt sein soll und wie ihre Erweiterung regio-
nal abgestimmt wird;"

% (14.243) Botschaft vom 10. Dezember 2014 sowie Beschluss des Grossen Rats vom 24. Marz 2015
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Die ubrigen Ertrage aus der Mehrwertabgabe fir Einzonungen und andere Planungsmassnahmen
bleiben in der Standortgemeinde. Diese kann sie — im Rahmen der Zweckbestimmung des Bundes-
rechts — fur eigene raumplanerische Massnahmen einsetzen. Sie hat so ein eigenes Interesse an der
korrekten Erhebung der Abgabe.

Die raumplanerischen Massnahmen, die mit der Mehrwertabgabe finanziert werden, sollen vor allem
die Wohn- und Standortattraktivitdt einer Gemeinde erhdhen. Dies dient der Akzeptanz der Abgabe,
profitieren davon doch letztlich auch die Zahlungspflichtigen.

Absatz 2

Fir das Inkasso ist der Gemeinderat zustandig. Er Gberweist den kantonalen Anteil dem Kanton,
sobald das Geld bei der Gemeinde eingegangen ist.

§ 28f Zweckbindung
Bundesrechtliche Vorgaben

Gemass Bundesrecht ist der Ertrag aus der Mehrwertabgabe zweckgebunden fir entschadigungs-
pflichtige Auszonungen und fiir weitere Massnahmen der Raumplanung, so zum Beispiel zur Erhal-
tung der Fruchtfolgeflachen, zur Nutzung brachliegender Flachen und zur Siedlungsverdichtung zu
verwenden (Art. 5 Abs. 1ter RPG).

§ 28f Zweckbindung

' Der Kanton weist die Ertrdge aus der Mehrwertab-
gabe einer Spezialfinanzierung zu.

2 Zu Lasten der kantonalen Spezialfinanzierung ge-
hen Entschadigungszahlungen der Gemeinden fiir
materielle Enteignung bei Auszonungen, die der
Richtplan in der Fassung vom 24. Marz 2015 vorsieht.

% Im Ubrigen verwenden der Kanton und die Gemein-
den die Ertrage entsprechend der Zweckbindung
gemass Bundesrecht.

* Der Regierungsrat entscheidet iiber die Verwen-
dung der Ertrage des Kantons und der Gemeinderat
Uber die Verwendung der Ertrdge der Gemeinde
abschliessend.

Kanton und Gemeinden verwenden die Ertrage aus der Mehrwertabgabe fir Massnahmen der
Raumentwicklung im Rahmen der bundesrechtlichen Zweckbestimmung. Entschadigungszahlungen
fur materielle Enteignung wegen Auszonungen tragt der Kanton, wenn es um Auszonungen geht, die
der Richtplan vorgibt (Absatz 2). Im Ubrigen wird der Kanton seine Einnahmen aus der Mehrwertab-
gabe vor allem jenen Gemeinden zugutekommen lassen, in denen Einzonungen nicht méglich sind
und Mehrwertabgaben flir Einzonungen nicht anfallen.

Absatz 1

Die Aufnung der Ertrége in einer Spezialfinanzierung (Kanton) sichert die zweckgebundene Verwen-
dung der Mittel, wie das Bundesrecht es verlangt. Die "Spezialfinanzierung" lasst eine Verschuldung
zu und erlaubt die Verzinsung der Ertrage (§§ 15 und 32 GAF).

Die Gemeinden sind ebenfalls verpflichtet, die Ertrdge zweckgebunden einzusetzen und haben hier-
flr einen "Spezialfonds in Eigenkapital" zu fiihren. Denkbar ist, dass der Gemeinderat Richtlinien
erlasst, die die Zweckverwendung der Gelder und die auszurichtenden Beitrage einlasslicher regeln.

25 von 47



Absatz 2

Bei einem Abgabesatz fir Einzonungen von 20 % ergeben sich in einem Zeitraum von 2020-2040
Ertrage von 100-200 Millionen Franken. Die Halfte davon geht an den Kanton (2,5-5 Millionen Fran-
ken pro Jahr).

Der Kanton verwendet einen Teil der Ertrage zur Finanzierung von Auszonungsentschadigungen in
Gemeinden mit zu grossem Siedlungsgebiet. Um welche Gebiete es sich handelt, bezeichnet der
Richtplan, Stand 24. Marz 2015.

Die betroffene Grundeigentimerin und der betroffene Grundeigentimer missen die Entschadigungs-
forderung flir Auszonungen allerdings nach wie vor gegenliber der Gemeinde geltend machen, die
die Auszonung vorgenommen hat. Entschadigungspflichtig gegentiiber der materiell enteigneten Per-
son ist die Gemeinde und nicht der Kanton. Liegt ein rechtskraftiges Gerichtsurteil vor, das die Ge-
meinde zu einer Zahlung verpflichtet, vergitet ihr der Kanton die geschuldete Summe, wenn die
Gemeinde den Prozess mit der gebotenen Sorgfalt gefiihrt hat.

Die aargauischen Gemeinden haben in den vergangenen Jahren zu grosse Bauzonen bereits stark
(um ca. 2'600 ha) reduziert. Der Richtplan, Stand 24. Marz 2015, der das Siedlungsgebiet fiir einen
Bedarf von 25 Jahren festlegt, setzt nur in wenigen Gemeinden das Siedlungsgebiet kleiner fest als
gemass den heute schon ausgeschiedenen Bauzonen. Zur Reduktion vorgesehen sind zwolf Fla-
chen in sechs Gemeinden im Umfang von rund 17 ha.”’

Entschadigungspflichtige Auszonung

Eine entschadigungspflichtige Auszonung liegt vor, wenn eine Uberbauung mit hoher Wahrschein-
lichkeit in naher Zukunft hatte realisiert werden kdnnen. Keine entschadigungspflichtige Auszonung,
sondern eine entschadigungslos hinzunehmende Nichteinzonung liegt namentlich vor, wenn ein Zo-
nenplan, der zwar unter der Herrschaft des RPG in Kraft getreten ist, materiell nicht auf die bundes-
rechtlichen Planungsgrundsatze ausgerichtet und urspriinglich fehlerhaft war.?®

Bei den Flachen, die gemass Richtplan, Stand 24. Marz 2015, auszuzonen sind, handelt es sich um
grossere unerschlossene Flachen — Parzellen, die eine Bauherrschaft nicht "aus eigener Kraft"?®
Uberbauen kdénnte. Teilweise sind auch Flachen darunter, deren Einzonung schon damals in Verlet-
zung von Grundsatzen des RPG erfolgte und die urspriinglich fehlerhaft einer Bauzone zugewiesen
wurden. Eine Entschadigungspflicht fir die Zonenplananpassungen diirfte in all diesen Fallen nicht
gegeben sein. Solange kein rechtskraftiger Gerichtsentscheid vorliegt, ist diese Beurteilung jedoch
mit einer gewissen, wenn auch geringen Unsicherheit behaftet. Sollten wider Erwarten Entschadi-
gungszahlungen zu leisten sein, gehen die Kosten vollumfanglich zulasten des Kantons (Spezialfi-
nanzierung).

Absatz 3

Kanton und Gemeinden sollen den Ertrag aus der Mehrwertabgabe im Ubrigen vor allem fiir folgen-
de Zwecke verwenden:

» raumplanungsrechtlich gebotene Auszonungen; der Kanton kann die Kosten fir allfallige Ent-
schadigungen wegen materieller Enteignung bis zur Halfte Gbernehmen (fir Auszonungen, die
der Richtplan verlangt, siehe § 28f Abs. 2)

+ Aufwertung 6ffentlicher Raume (Dorfplatze, Parkanlagen, Spielplatze) und Massnahmen des
Ortsbildschutzes

* Eindammung der Zersiedlung

7 Siehe (14.243) Botschaft zum Richtplan vom 10. Dezember 2014
2 BGE 131 Il 728, Seiten 731 f.; siehe aber auch BGE 131 11 72
% Pra 2006 Seite 31
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» Forderung des tberkommunalen Bauzonenabtauschs

+ Sicherung und Erhéhung der Qualitat bei der Innenentwicklung

» bessere Nutzung brachliegender oder ungeniigend genutzter Flachen in Bau- oder Landwirt-
schaftszonen (zum Beispiel Beseitigung von Altbauten in der Landwirtschaftszone, wenn nicht
Dritte fir die Beseitigungskosten aufkommen miissen)

» Schonung von Fruchtfolgeflachen, Bodenaufwertung

 Freihaltung und Besucherlenkung an See- und Flussufern.

Die Auflistung ist nicht abschliessend.

Auch stellt das Baugesetz keine Prioritdtenordnung auf. Die Gemeinden sind daher frei, im Rahmen
des Bundesrechts die Mittel nach pflichtgemassem Ermessen einzusetzen. Der Kanton will die Er-
trage vor allem in jenen Gemeinden einsetzen, in denen Einzonungen nicht zulassig sind und Mehr-
wertabgaben flr Einzonungen nicht anfallen. Dies dient dem regionalen Ausgleich.

Die Einzelheiten sind auf Verordnungsstufe zu regeln. Vorgesehen ist, dass der Kanton einzelne
Projekte bis hdchstens zu 80 % unterstitzt. Der Hochstbeitrag soll zudem auf 1 Million Franken be-
grenzt werden.

Absatz 4

Der Gemeinderat beziehungsweise der Regierungsrat entscheidet iber die Verwendung der Mittel in
eigener Kompetenz. Ein Kreditbeschluss des Einwohnerrats, der Gemeindeversammlung oder des
Grossen Rats ist in diesen Fallen nicht notig.

§ 289 Berichterstattung

§ 289 Berichterstattung

' Die Gemeinden erstatten dem Kanton Bericht iiber
grundbuchliche Eintragungen sowie tber Einnahmen
und Verwendung der Mehrwertabgabe.

Die Berichterstattungspflicht der Gemeinde erlaubt dem Kanton als Aufsichtsinstanz und als verant-
wortliche Behdrde gegenuber dem Bund sicherzustellen, dass die Ertrage der Mehrwertabgabe ent-
sprechend der bundesrechtlichen Zweckbestimmung verwendet werden.

Die Gemeinden berichten namentlich Gber

+ ihre Festsetzungsverfligungen

+ die vorlaufige Eintragung der Grundpfandrechte (§ 28c Abs. 3)

+ die Eintragung der Grundpfandrechte

+ die Anmerkung der "Mehrwertabgabepflicht" im Grundbuch, wenn die Mehrwertabgabe nicht un-
mittelbar nach der Genehmigung der Planungsmassnahme festgesetzt wird (bei Landumlegun-
gen: §§ 28b Abs. 2 und 163 Abs. 1)

» den Aufwand fiir die grundbuchlichen Verfahren, wenn er aus den Ertragen der Mehrwertabgabe
beglichen wird

+ die falligen Abgaben, die sie in Rechnung gestellt und erhalten haben

+ die finanzierten Projekte.
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§ 28h Spezialfinanzierung des Kantons

§ 28h Spezialfinanzierung des Kantons

' Die Verwaltungskosten des Kantons in Zusammen-
hang mit der Mehrwertabgabe werden der Spezialfi-
nanzierung belastet.

2 |m Rahmen von Absatz 1 und von § 28f Abs. 2 ist
eine Verschuldung der Spezialfinanzierung zulassig.

® Die Spezialfinanzierung wird gemass den Bestim-
mungen des Finanzrechts verzinst.

Der Kanton belastet den Verwaltungsaufwand der Spezialfinanzierung. Fir diesen Aufwand und fiir
die Auszonungsentschadigungen ist eine Verschuldung der Spezialfinanzierung zulassig (§ 28f
Abs. 2).

Absatz 1

Der Verwaltungsaufwand, der dem Kanton in Zusammenhang mit der Spezialfinanzierung entsteht,
wird vollstandig der Spezialfinanzierung belastet.** Gemeint sind damit der Aufwand des Kantons fiir
die Mehrwertschatzung, die Erhebung der Abgabe, das Controlling und die Bewirtschaftung der Spe-
zialfinanzierung (Gesuchsprifung, Ausrichtung der Beitrdge usw.). Diese Kosten werden weder den
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimern noch der Gemeinde belastet. Die Kosten tragt allein
der Kanton aus den Einnahmen, die er aus der Mehrwertabgabe erzielt.

Auch der Schatzungsaufwand bei Um- und Aufzonungen und anderen Planungsmassnahmen, an
denen der Kanton nicht beteiligt ist, geht zulasten der kantonalen Spezialfinanzierung. Er selber kann
unter Umsténden davon profitieren, weil fir die steuerliche Einschatzung kein weiterer Augenschein
notwendig ist. Da sich die Mehrwertschatzung und die steuerliche Bewertung auf eine unterschiedli-
che Wertbasis beziehen, durften die gegenseitigen Synergieeffekte allerdings gering sein.

Absatz 2

Der Kanton tragt den Schatzungsaufwand (Absatz 1) wie auch den Aufwand fir Entschadigungszah-
lungen bei Auszonungen wegen materieller Enteignung.31 Anfanglich, wenn noch keine Ertrége in
die Spezialfinanzierung fliessen, ist eine voriibergehende Verschuldung nétig. Das Gesetz muss die
Zulassigkeit der Verschuldung ausdriicklich nennen, da sich Spezialfinanzierungen nur verschulden
dirfen, wenn dafiir eine ausdriickliche gesetzliche Grundlage besteht.*

Die Ausgaben, fir die sich die Spezialfinanzierung (gegeniber dem ordentlichen Staatshaushalt)
verschulden darf, sind gebundene Ausgaben. Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt ist als
zustandiges Departement befugt, diese Ausgaben zu tatigen.

%0 Vgl. § 44 Abs. 2 des Gesetzes Uber die wirkungsorientierte Steuerung von Aufgaben und Finanzen (GAF) vom 5. Juni 2012 (SAR 612.300)
3 Entschadigungszahlungen im Falle von § 28f Abs. 2 gehen vollstandig zu Lasten des Kantons (Spezialfinanzierung).

32§ 37 Abs. 2 GAF
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Absatz 3

Aus Griinden der Kostenwahrheit sieht das Gesetz vor, dass die Spezialfinanzierung zu verzinsen
ist. Zu verzinsen ist das Guthaben, ferner aber auch die Verschuldung, wenn die Spezialfinanzierung
einen Negativsaldo aufweist.®

§ 28i Kompetenzen des Regierungsrats
Bundesrechtliche Vorgaben
Gemass Bundesrecht

* "ist der bei der Einzonung errechnete Planungsvorteil um den Betrag zu kirzen, welcher innert
angemessener Frist zur Beschaffung einer landwirtschaftlichen Ersatzbaute zur Selbstbewirt-
schaftung verwendet wird" (Art. 5 Abs. 19**" RPG),

* kann das kantonale Recht "von der Erhebung der Abgabe absehen, wenn: ... der voraussichtliche
Abgabeertrag in einem ungiinstigen Verhaltnis zum Erhebungsaufwand steht" (Art. 5 Abs. 19Unuies
lit. b RPG).

§ 28i Kompetenzen des Regierungsrats

' Der Regierungsrat regelt durch Verordnung:

a) welche Frist fiir die Beschaffung einer landwirt-
schaftlichen Ersatzbaute zur Selbstbewirtschaftung
als angemessen qilt, deren Kosten gemass Art. 5
Abs. 1%®*" RPG vom Planungsvorteil abgezogen
werden durfen

b) fiir welchen Mehrwert wegen des ungtinstigen
Verhaltnisses zum Erhebungsaufwand keine Mehr-
wertabgabe geschuldet ist (Art. 5 Abs. 19""*° RPG),

c) die Einzelheiten lber die Verwendung der Ertrage
der Mehrwertabgabe,

d) die Voraussetzungen fiir einen Aufschub des Be-
zugs der Abgabe,

e) die Berichterstattung.

Der Regierungsrat wird ermachtigt, auf Verordnungsstufe die Details zu regeln.
Absatz 1
Litera a

Landwirtinnen und Landwirte, die "innert angemessener Frist" nach der Einzonung eine Ersatzbaute
zur landwirtschaftlichen Bewirtschaftung erwerben, dirfen geméass Bundesrecht die Kosten von der

Bemessung der Mehrwertabgabe abziehen. Was als "angemessene Frist" gilt, soll auf Verordnungs-
stufe definiert werden. Die Frist soll voraussichtlich auf zwei Jahre ab Gultigkeit der Zonenplanrevisi-
on begrenzt werden. Eine solche relativ kurze Dauer ist gerechtfertigt, da die Zonenplanrevision eini-

* Die Verschuldung der Spezialfinanzierung wird zum durchschnittlichen Fremdkapitalzinssatz des Kantons, der Ertrag zum durchschnittlichen

Jahreszinssatz fir kurzfristige Finanzverbindlichkeiten des Kantons verzinst (Ziff. 20 der regierungsratlichen "Weisung Uber die Tresorerie" vom
27. November 2013). Die gesetzliche Formulierung entspricht § 3 Abs. 4 der Swisslos-Fonds-Verordnung und stiitzt sich ab auf § 27 Abs. 4 des
Dekrets Uber die wirkungsorientierte Steuerung von Aufgaben und Finanzen (DAF) vom 5. Juni 2012 (SAR 612.310).
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ge Zeit in Anspruch nimmt und die Landwirtin und der Landwirt somit gentigend Zeit haben, sich um
eine Ersatzbaute zu kiimmern.

Eine Regelung auf Verordnungsstufe ist angebracht, da es sich um einen bundesrechtlichen Begriff
handelt und der Verordnungsgeber allenfalls auf die bundesgerichtliche Rechtsprechung zu diesem
Begriff flexibel reagieren kann.

Literab

Die Erhebung einer Mehrwertabgabe macht keinen Sinn, wenn im Einzelfall der Aufwand fir die
Erhebung der Abgabe (samt Rechtsmittelverfahren) gleich oder nur ungleich kleiner ist als der Er-
trag. Wo die Schwelle genau liegt, kann der Verordnungsgeber definieren. Es kann davon ausge-
gangen werden, dass aus Griinden der Verhaltnismassigkeit keine Mehrwertabgabe zu erheben ist,
wenn sie nicht wenigstens Fr. 5'000.— betragt. Diese Grenze soll nicht nur fir Einzonungen, sondern
fur alle Planungsmehrwerte gelten.

Literac

Die Zweckverwendung der Mehrwertabgabe ist bundesrechtlich vorgegeben. Das kantonale Recht
schrankt diese Zweckbindung nicht ein. Auf Verordnungsstufe lasst sich aber prazisieren, woflr im
Einzelnen die Mittel eingesetzt werden dirfen. Dies dient der Klarung der bundesrechtlichen Vorga-
be und ist eine Hilfe flr die Umsetzung in der Praxis.

Literad

Der Gemeinderat kann aus Griinden der Verhaltnismassigkeit die Erhebung der Mehrwertabgabe
aufschieben, wenn die Eigentimerin und der Eigentiimer die neuen Nutzungsmaoglichkeiten nur "un-
wesentlich" beanspruchen (§ 28d Abs. 2). Eine "unwesentliche" Beanspruchung liegt vor, wenn die
neu realisierte anrechenbare Geschossflache 100 m? oder weniger betragt. Dies soll auf Verord-
nungsstufe definiert werden.

Litera e

Ebenfalls auf Verordnungsstufe soll ausgefiihrt werden, in welcher Art und in welcher Ausfihrlichkeit
der Gemeinderat (iber die Aufnung der Ertrage aus der Mehrwertabgabe und (iber die Mittelverwen-
dung zu berichten hat (§ 289).

§ 28j Forderung der Verfiigbarkeit von Bauland: Baupflicht
Bundesrechtliche Vorgaben

Gemass Bundesrecht muss "das kantonale Recht (vorsehen), dass, wenn das 6ffentliche Interesse
es rechtfertigt, die zustéandige Behérde eine Frist fir die Uberbauung setzen und, wenn die Frist un-
benltzt verstreicht, bestimmte Massnahmen anordnen kann" (Art. 15a Abs. 2 RPG).

Die Férderung der Verfligbarkeit von Bauland soll mit der méglichen Anordnung einer Uberbauungs-
frist und weiteren Massnahmen erreicht werden. Voraussetzungen sind, dass es sich um ein fir die
Gemeindeentwicklung wichtiges Gebiet handelt, dass das Grundstiick in den nachsten 15 Jahren
nicht fir den Eigenbedarf eines Betriebs bendtigt wird, dass das Angebot an verfiigbarem Bauland
ungenugend ist und dass andere planerische Massnahmen nicht zweckmassig waren.
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Der gesamte (Zeit-)Ablauf zur Anordnung und Durchsetzung der Baupflicht sieht wie folgt aus:

Verflugung des Gemeinderats, das Grundstiick innert Frist zu Uberbauen a
0
Die Uberbauung ist im 6ffentlichen Interesse: “g
» Das Grundstick liegt in einem Dorfkern, einem Zentrumsgebiet oder einem anderen fir Lf.jlz
die Entwicklung der Gemeinde wichtigen Gebiet N §
 das Grundstlick wird nicht fiir den Eigenbedarf eines Betriebs benétigt )
c
» das Angebot an verfligbarem Bauland ist ungenligend o
* die Zonierung ist zweckmassig. 3
Der Gemeinderat legt eine Uberbauungsfrist fiir das Grundstiick fest. > %
Mahnung (1-2 Jahre vor Ablauf der Uberbauungsfrist) > E’-
Ablauf der Uberbauungsfrist (nach 5-15 Jahren) > é
Neue Uberpriifung der Voraussetzungen fiir die Baupflicht (Ziffer 1). > g
Ermachtigung des Regierungsrats, das Grundstlick zu veraussern 8_
Der Regierungsrat bestimmt den Verkehrswert und erméachtigt den Gemeinderat, das > g:
Grundsttick zu veraussern. %
>0
Durchsetzung der Baupflicht durch den Gemeinderat
Der Gemeinderat schreibt das Grundstuck 6ffentlich zum Verkauf aus und legt eine neue >
Uberbauungsfrist fest.
Verkauf und Eigentumstibertragung an bauwilligen Dritten mindestens zum Verkehrswert >

Das Vorgehen ist in den §§ 28;j f. wie folgt geregelt:

2.3.6. Forderung der Verfiigbarkeit von Bauland

§ 28j Baupflicht

' Bei einer Einzonung legt der Gemeinderat flir die
Uberbauung des Grundstiicks eine Frist fest, die mit
dem Erschliessungsprogramm abgestimmt ist.

2 Fiir ein bereits eingezontes Grundstiick kann der
Gemeinderat eine Frist fiir die Uberbauung festlegen,
wenn

a) das Grundsttick in einem Dorfkern, einem Zent-
rumsgebiet oder einem anderen fiir die Entwicklung
der Gemeinde wichtigen Gebiet liegt,

b) das Grundstiick eines Betriebs fiir dessen voraus-
sichtlichen Eigenbedarf von 15 Jahren nicht bendtigt
wird,

c) das Angebot an verfligbarem Bauland ungenigend
ist und

d) die Belassung in der Zone zweckmassig ist.

® Der Gemeinderat verlangert die Frist, wenn die
Einhaltung durch Rechtsmittelverfahren oder andere
Umstande erheblich erschwert wird, welche die pflich-
tige Person nicht zu verantworten hat.
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Die Bundesverfassung verlangt, dass mit der Nutzung des Bodens haushalterisch umgegangen
wird.* Die Siedlungsentwicklung muss nach innen gelenkt und der Zersiedlung entgegengewirkt
werden, so dass kompakte Siedlungen entstehen (Art. 1 Abs. 2 lit. a”° RPG). Kiinftig darf daher ge-
mass Bundesrecht Land einer Bauzone nur noch zugewiesen werden, wenn "seine Verfugbarkeit
rechtlich sichergestellt ist" (Art. 15 Abs. 4 lit. d RPG). Mit anderen Worten darf Land nur noch einge-
zont werden, wenn sichergestellt ist, dass es nach einer bestimmten Zeit auch tatsachlich Uberbaut

wird.

Das kantonale Recht kennt bereits die "bedingte Einzonung": Die Einzonung fiir eine vorgesehene
Uberbauung erfolgt unter der Bedingung, dass die Uberbauung innert bestimmter Frist erfolgt, widri-
genfalls die Einzonung dahinfallt (§ 15a). Die "bedingte Einzonung" funktioniert allerdings nur, wenn
das Grundstiick am Rand der Bauzone liegt und der "Auszonungsautomatismus" die Zonenplanung
nicht zum Flickwerk werden lasst.

Neu fihrt das kantonale Recht die Moglichkeit ein, ganz allgemein Baupﬂichten35 zu verfligen. Bei
jeder Einzonung, die nicht bloss bedingt erfolgt, wird die Verpflichtung auferlegt, dass das Grund-
stick innert bestimmter Frist Gberbaut werden muss. Bei Verletzung der Pflicht 1asst der Gemeinde-
rat das Grundstuick (oder das Baurecht) an bauwillige Dritte veraussern (§ 28k).

Aber auch fur bereits eingezonte Grundstlicke kdnnen — unter bestimmten Voraussetzungen — Bau-
pflichten verfugt werden. Die Voraussetzungen sind:

» das Grundstuck liegt im Dorfkern, in einem Zentrumsgebiet oder in einem anderen fir die Ent-
wicklung der Gemeinde wichtigen Gebiet; gemeint sind besonders gut erschlossene Lagen sowie
kantonale, regionale und kommunale Entwicklungs- oder Wohnschwerpunkte

» das Grundstuck wird in den nachsten 15 Jahren nicht fir den Eigenbedarf eines Unternehmens
bendtigt

» das Angebot an verfiigbarem Land ist ungentigend und

+ die Zonierung ist zweckmassig.

In einem solchen Fall ist der Eingriff in die Eigentumsfreiheit gerechtfertigt.36

Die Baupflicht kann sich auch auf Grundstiicke oder Grundstiicksteile beziehen, die nur teilweise
Uberbaut sind oder nur sehr schwach genutzt werden. Dies gilt namentlich dann, wenn das kommu-
nale Recht eine minimale Grundstiickausnutzung zur Pflicht macht.

Eine weitere Massnahme, die das Bauland verfliissigen hilft, ist die starkere fiskalische Belastung
von uniiberbautem Bauland. Es handelt sich dabei um eine Fremdanderung der Steuergesetzge-
bung; sie wird weiter hinten umschrieben (Seiten 40 ff).

Absatz 1

Wird ein Grundstiick (nicht bloss bedingt) eingezont, muss der Gemeinderat eine Frist fiir die Uber-
bauung festsetzen, sobald der Nutzungsplan genehmigt ist. Die Frist stimmt er auf das Erschlies-
sungsprogramm und die Besonderheiten des Einzelfalls ab. Im Regelfall betragt die Frist 5-15 Jahre.

Absatz 2

Das Gesetz (lit. b) fuhrt der Klarheit halber ausdriicklich aus, dass ein Grundstiick mit keiner Bau-
pflicht belastet werden darf, wenn ein gewerbliches oder industrielles Unternehmen das Grundstiick
in den nachsten 15 Jahren fir den voraussichtlichen Eigenbedarf benétigt. Das Unternehmen muss
den voraussichtlichen Eigenbedarf nachvollziehbar darlegen. Die gesetzliche Bestimmung stellt si-

% Art. 75 Abs. 1 Bundesverfassung
% Die Ausdriicke "Baupflicht" und "Bauverpflichtung" haben dieselbe Bedeutung.

% Siehe dazu (10.019) Botschaft zu einer Teilrevision des Raumplanungsgesetzes vom 20. Januar 2010, Seiten 1076 f.
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cher, dass die Existenzfahigkeit und die Weiterentwicklungsmaoglichkeit eines Betriebs durch die
Anordnung einer Baupflicht nicht in Frage gestellt werden.

Absatz 3

Die Frist kann nachtraglich aus bestimmten Griinden erstreckt werden, so namentlich wenn Einwen-
dungen und Beschwerden gegen die Baubewilligung den Baubeginn verzbégern.

§ 28k Durchsetzung
Bundesrechtliche Vorgaben

Verstreicht "die Frist fiir die Uberbauung eines Grundstiicks ... unbeniitzt", muss das kantonale
Recht vorsehen, dass die Behérde "bestimmte Massnahmen anordnen kann" (Art. 15a Abs. 2 RPG).

§ 28k Durchsetzung

' Der Gemeinderat mahnt die pflichtige Person vor
Ablauf der Frist.

2 Nach unbenutztem Ablauf der Frist I&sst er durch
den Regierungsrat den Verkehrswert des Grund-
stiicks festsetzen und sich erméachtigen, auf Kosten
der gemahnten Person das Grundstiick mit neuer
Baupflicht zum Verkauf éffentlich auszuschreiben. Er
legt dabei dar, dass

a) eine Zonenanderung raumplanerisch nicht zweck-
massig ist,

b) das &ffentliche Interesse an der Uberbauung wei-
terhin besteht und

c) die Méglichkeiten eines Landabtauschs erfolglos
geprift worden sind.

3 Gegen die Festsetzung des Verkehrswerts und die
Ermachtigung zum Verkauf kann Beschwerde beim
Verwaltungsgericht erhoben werden.

4 Der Gemeinderat verfligt die Eigentumsibertragung,
wenn ein Kaufangebot vorliegt, das mindestens dem
Verkehrswert des Grundstiicks entspricht.

Das Bundesrecht verlangt, dass das kantonale Recht bei Missachtung der Baupflicht entsprechende
Massnahmen vorsieht. § 28k erlaubt dem Gemeinderat, das Grundstlick 6ffentlich zum Verkauf aus-
zuschreiben, wenn das 6ffentliche Interesse an der Uberbauung (fiir die Entwicklung der Gemeinde
wichtiges Gebiet, Baulandknappheit, Zonierung zweckmassig) nach wie vor gegeben ist. Vorausset-
zung ist eine Mahnung ein bis zwei Jahre vor Ablauf der Frist, so dass die Betroffenen noch eine
Chance haben, der behérdlichen Verausserung zuvorzukommen und das Grundstiick selber zu
Uberbauen, zu veraussern oder im Baurecht abzugeben.

Absatz 1

Die Mahnung ist eine Voraussetzung dafiir, dass sich der Gemeinderat bei Nichtbeachten erméachti-
gen lassen kann, den Verkauf der Liegenschaft anzuordnen.
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Absatz 2

Die angeordnete Veréusserung37 erfolgt auf Kosten der baupflichtigen Grundeigentiimerin und des
Grundeigentimers. Sie darf vollzogen werden, wenn ein Kaufangebot vorliegt, das wenigstens dem
Verkehrswert des Grundstlicks entspricht, und sich der erwerbende Dritte verpflichtet, das Grund-
stiick bis innert einer bestimmten Frist zu (iberbauen (Baupflicht). Die neue Frist fiir die Uberbauung,
die der Gemeinderat festsetzen muss, soll in etwa drei Jahre betragen und erst nach Erwerb des
Eigentums zu laufen beginnen.

Weitere Voraussetzungen fur die 6ffentliche Ausschreibung zum Verkauf sind — und der Gemeinde-
rat muss diese darlegen —, dass

» eine Zonenplananderung (Um- oder Auszonung) raumplanerisch nicht zweckmassig ware

+ an der Uberbauung des Grundstiicks weiterhin ein &ffentliches Interesse besteht (ungeniigendes
Angebot an verfigbarem Bauland, fur die Entwicklung der Gemeinde wichtiges Gebiet)

+ die Mdglichkeiten eines Landabtauschs erfolglos geprift worden sind.

Der Regierungsrat legt den Verkehrswert des Grundstiicks (Mindestkaufpreis) fest und erteilt dem
Gemeinderat die Ermachtigung, das Grundstilick zu veraussern. Die betroffenen Grundeigentiimerin-
nen und Grundeigentimer werden ins Verfahren vor Regierungsrat einbezogen und kdnnen den
ergehenden Entscheid beim Verwaltungsgericht anfechten (Absatz 3).

Absatz 3

Gegen den Entscheid des Regierungsrats kann Beschwerde beim Verwaltungsgericht erhoben wer-
den. Dies ergibt sich bereits aus den allgemeinen Vorschriften des Verwaltungsrechtspflegegeset-
zes® wird hier aber der Klarheit halber wiederholt. Hauptpunkt einer méglichen Beschwerde wird
sein, ob die Voraussetzungen fur eine Verdusserung gegen den Willen der Eigentiimerin oder des
Eigentimers erfillt sind. Die Frage, zu welchem Mindestpreis die Verausserung erfolgen darf, soll im
Streitfall ebenfalls das Verwaltungsgericht entscheiden. Auf ein Verfahrenssplitting (Zustandigkeit
des Spezialverwaltungsgerichts fir die Beurteilung dieser Teilfrage) wird aus verfahrensdkonomi-
schen Griinden verzichtet.

Absatz 4

Der Gemeinderat verfligt die Eigentumsiibertragung und meldet sie beim Grundbuchamt zur Eintra-
gung an. Diese zwangsweise Ubertragung des Eigentums wirkt wie eine Enteignung. Mit der Verfi-
gung des Gemeinderats geht das Eigentum aussergrundbuchlich auf die erwerbende Person (ber.

§ 30a Umsetzung des Richtplans

§ 30a Umsetzung des Richtplans

' Die Gemeinden passen innert einer Frist von finf
Jahren den allgemeinen Nutzungsplan an, der die
Planungsabsichten des Richtplans verletzt.

2 Der Gemeinderat erlésst eine Planungszone oder
verfiigt eine Bausperre, wenn ein Bauvorhaben die
Planungsabsichten des Richtplans verletzt und der
Nutzungsplan anpassungsbedurftig ist.

% Die Zwangsverausserung wirkt wie eine Enteignung, die der Zustimmung des Regierungsrats bedarf (§ 21 Abs. 3 Verfassung des Kantons
Aargau [Kantonsverfassung]).

% § 54 Abs. 1 VRPG
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Von Bundesrechts wegen sind "Richtplane ... fiir die Behdrden verbindlich” (Art. 10 RPG). Damit die
Richtplaninhalte nicht ins Leere laufen, sind die Gemeinden verpflichtet, den kantonalen Richtplan
auch tatsachlich umzusetzen.

Absatz 1

Allgemeine Nutzungspléne missen an die Vorgaben des behdrdenverbindlichen Richtplans ange-
passt werden. Aktualisierte eigentimerverbindliche Nutzungsplane schaffen Planungssicherheit und
schitzen Private vor méglichen Fehlplanungen. Das Gesetz setzt den Gemeinden neu eine Frist fir
die Anpassung von funf Jahren.

Absatz 2

Steht ein Bauvorhaben an, das einen Widerspruch zum Richtplan schafft und hat die Gemeinde ih-
ren Nutzungsplan noch nicht angepasst, muss der Gemeinderat eine Planungszone erlassen oder

eine Bausperre verfligen. Die Bausperre beziehungsweise Planungszone bewirkt ein vorsorgliches
Bauverbot. Eine Bewilligung darf nur erteilt werden, wenn feststeht, dass das Bauvorhaben die Ver-
wirklichung der neuen Plane und Vorschriften nicht erschwert.*

Ersatzvornahme durch den Kanton

Kommt eine Gemeinde ihren Verpflichtungen nicht nach, ist der Kanton zur Ersatzvornahme be-
fugt.40

§ 149 Einsicht ins Grundbuch

§ 149 Organisations- und Verfahrensvorschriften

1 Fir die Organisation und das Verfahren des Spezial-
verwaltungsgerichts sind die fiir das Verwaltungsge-
richt geltenden Vorschriften anwendbar, soweit keine
anders lautende Regelung besteht.

2 In Enteignungsverfahren, in denen Entschadigungen
zugesprochen werden, sind die Kosten des Verfahrens
in der Regel vom entschadigungspflichtigen Gemein-
wesen zu tragen.

3 Die kantonalen Verwaltungsbehérden, das Spezial-
verwaltungsgericht und das Verwaltungsgericht haben
in Enteignungsverfahren und in Verfahren betreffend
die Mehrwertabgabe das Recht zur Einsicht in die
Daten des Grundbuchs samt den Belegen, soweit sie
die Daten zur Erflllung ihrer gesetzlichen Aufgaben
bendtigen.

Bemessungsgrundlage fiir die Mehrwertabgabe ist die Differenz zwischen dem Landwert mit und
ohne Planungsmassnahme. Zur Ermittlung des Verkehrswerts einer Liegenschaft miissen die Be-
hérden, die fur die Verkehrswertschatzung (kantonales Steueramt)41 oder fiir die Uberpriifung einer
solchen Schatzung (Spezialverwaltungsgericht und Verwaltungsgericht) zustandig sind, die Ver-
gleichspreise verkaufter Grundstlicke beiziehen (zur Schatzmethode siehe Seite 20). § 149 Abs. 3
gibt ihnen dafir die Berechtigung: Die zustédndigen Behdrden dirfen in das (elektronische) Grund-
buch und in die Grundbuchbelege Einsicht nehmen und die Daten elektronisch abfragen, um die
Grundstlckspreise in Erfahrung zu bringen.

% Aargauische Gerichts- und Verwaltungsentscheide (AGVE) 2004, Seite 190
40§ 14 BauG (betreffend Nutzungsplane) sowie § 102 Gemeindegesetz

41§ 28b Abs. 1 BauG und § 102 Gemeindegesetz
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Die Vorschrift gilt auch flr Enteignungsverfahren, wo solche Schatzungen gang und gabe sind. Bis

anhin hat eine klare Gesetzesgrundlage gefehlt;42 die Licke wird nun gefiillt. Mit "kantonaler Verwal-
tungsbehdrde" in Zusammenhang mit Enteignungen ist hier die Sektion Landerwerb (Abteilung Tief-
bau) des Departements Bau, Verkehr und Umwelt gemeint. Sie verhandelt mit den Grundeigentime-

rinnen und Grundeigentiimern tber Landabtretungen und dafiir geschuldete Entschadigungen im
Zusammenhang mit kantonalen Bauprojekten (Strassen und Wasserbau). Die Einsicht ist erforder-
lich, damit die Sektion Landerwerb den Verkehrswert bestimmen sowie die Dienstbarkeiten und an-
dere Eintrage (Anmerkungen und Vormerkungen) bereinigen kann, die wegen der Flachenmutatio-
nen zu verlegen oder zu Idschen sind. In den allermeisten Fallen kommen Enteignungsvertrage
zustande, die nur noch der Genehmigung durch das Spezialverwaltungsgericht bedurfen und

Rechtsstreitigkeiten unndétig machen.

Diese kantonale Regelung, die das Registerrecht des Bundes (Grundbuch) betrifft, bedarf der Ge-

nehmigung durch den Bund.*

§ 153 Einigungsverhandlung, Einigungsvertrag

§ 153 Einigungsverhandlung, Einigungsvertrag

'Das Spezialverwaltungsgericht oder die Abteilungs-
prasidentin beziehungsweise der Abteilungsprasident
versucht zunachst, eine Einigung zwischen Enteigner
und Enteigneten (ber die Einwendungen gegen die
Enteignung, Gber Plandnderungsbegehren, Entscha-
digungsforderungen und die weiteren Begehren her-
beizuflhren. Gelingt sie, so hat das unterzeichnete
Einigungsprotokoll die Wirkung eines rechtskraftigen
Entscheids. Die gleiche Wirkung kommt dem wahrend

'Das Spezialverwaltungsgericht oder die Abteilungs-
prasidentin beziehungsweise der Abteilungsprasident
versucht zunachst, eine Einigung zwischen Enteigner
und Enteigneten Uber die Einwendungen gegen die
Enteignung, tber Plandnderungsbegehren, Entscha-
digungsforderungen und die weiteren Begehren her-
beizufihren. Gelingt die Einigung, so hat das unter-
zeichnete Einigungsprotokoll die Wirkung eines
rechtskraftigen Entscheids.

des Verfahrens abgeschlossenen schriftlichen Ent-
eignungsvertrag zu.

2 Dem schriftlichen Enteignungsvertrag, der ausserge-
richtlich abgeschlossen und von der Abteilungsprasi-
dentin oder vom Abteilungsprasidenten genehmigt
wird, kommt ebenfalls die Wirkung eines rechtskrafti-
gen Entscheids zu. Die Genehmigung setzt voraus,
dass ein Enteignungstitel vorliegt und die rechtlichen
Voraussetzungen fiir die Durchflihrung einer Enteig-
nung gegeben sind.

Die vorliegende Revision wird zum Anlass genommen, in § 153 eine Liicke zu fiillen, die in der Pra-
xis zu Rechtsunklarheiten gefuhrt hat.

Bei Strassenbauprojekten, um die es vor allem geht, einigen sich die Behdrde sowie die Eigentime-
rinnen und Eigentimer nicht selten Gber die Landabtretung und die Entschadigung, noch bevor es
Uberhaupt zur Einleitung eines Enteignungsverfahrens kommt. Die Erganzung in Absatz 2 macht
klar, dass mit der Genehmigung durch das Spezialverwaltungsgericht (Abteilungsprasidentin/Ab-

“2V/gl. URs FASEL, Kommentar zur Grundbuchverordnung (GBV), 2. Auflage 2013, N 15 zu Art. 28 Abs. 2. — Art. 28 Abs. 2 GBV gibt den Zugang
zu den Belegen nur den Urkundspersonen. Aufgrund der zu engen Einschréankung der Belegseinsicht auf die Urkundspersonen besteht nach
Lehre und Praxis die eingeschrankte Mdglichkeit, den Zugriff auf Gesetzesstufe fiir Stellen zu 6ffnen, die fir die Wahrnehmung ihrer gesetzli-
chen Aufgabe zwingend auf die regelmassige Einsicht in die Grundbuchbelege angewiesen sind.

43 Art. 52 Abs. 3 Schlusstitel (SchiT) ZGB
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teilungsprasident) der Vertrag glltig wird, ohne dass noch zusétzlich eine 6ffentliche Beurkundung
erforderlich wéare. Das vereinfacht das Verfahren fur alle Beteiligten.

Somit spielt es keine Rolle, ob die Einigung bereits vor oder erst nach Einleitung des Enteignungs-
verfahrens zustande gekommen ist. In beiden Fallen ersetzt die Zustimmung des Spezialverwal-

tungsgerichts die notarielle Beurkundung.

§ 163 Anmerkung von Eigentumsbeschrankungen

Bundesrechtliche Vorgaben

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen miissen im Grundbuch angemerkt werden.*

§ 163 Anmerkung von Eigentumsbeschrankungen

'Im Grundbuch sind anmerken zu lassen:
a) durch den Gemeinderat, das zusténdige Departe-
ment oder den Grundeigentimer:

1. Bedingungen und Auflagen, die gestiitzt auf das
Raumplanungs-, Umweltschutz- und Baurecht ver-
fugt werden (wie Verfligungsbeschrankungen,
Nutzungsverschiebungen, Zweckentfremdungs-,
Abparzellierungs- und Aufteilungsverbote, Rever-
se, Abbruchverpflichtungen, Begrenzung der
Parkfelderzahl usw.),

2. Verleihungen,

3. Nutzungsbeschrankungen, die in offentlich-
rechtlichen Vertragen vereinbart werden (wie 6f-
fentliche Wegrechte, Wegkreuze usw.);

b) durch das durchflihrende Organ: Landumlegungen

und Grenzbereinigungen;

c¢) durch den Enteigner: der Enteignungsbann.

d)...

2 Der Regierungsrat kann auf dem Verordnungsweg
gemass Art. 962 ZGB weitere Anmerkungen im
Grundbuch vorsehen.

. Bedingungen und Auflagen, die gestitzt auf das

Raumplanungs-, Umweltschutz- und Baurecht ver-
fligt werden, wie namentlich Abbruchverpflichtun-
gen, Abparzellierungs- und Aufteilungsverbote,
Baupflichten, Begrenzung der Parkfelderzahl,
Mehrwertabgabepflichten (§ 28b Abs. 2), Nut-
zungsverschiebungen, Reverse, Verfligungsbe-
schrankungen, Vorgaben an die Erschliessung
und Zweckentfremdungsverbote,

Die grundbuchliche Anmerkung 6ffentlich-rechtlicher Verbote, Pflichten und anderer Belastungen
bewirkt, dass Dritte (Kauferin und Kaufer eines Grundstiicks, Grundpfandberechtigte) von solchen
Belastungen des Grundstiicks Kenntnis erlangen. In die Liste der "Anmerkungen" werden neu auf-

genommen

"Baupflichten"

Die Baupflicht (§ 28j, Seite 31) ist eine Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung. Die gemeinde-
ratliche Verfligung, die die Baupflicht anordnet, muss die grundbuchliche Anmerkung der "Baupflicht"

ausdrucklich vorsehen.

4“ Vgl. Art. 16 Abs. 1 des Bundesgesetzes lber Geoinformation vom 5. Oktober 2007 (Geoinformationsgesetz, GeolG; SR 510.62); Art. 962

Abs. 1 ZGB; vgl. auch Art. 962 Abs. 3 ZGB: Die Kantone sind gehalten, eine Liste mit den Anmerkungstatbestanden zu erstellen und sie dem

Bund mitzuteilen.
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"Mehrwertabgabepflichten"

Bei einer notigen Landumlegung wird die Mehrwertabgabe nach Abschluss des Landumlegungsver-
fahrens festgesetzt und nicht bereits zum Zeitpunkt der Zonenplananderung. In solchen Fallen muss
die "Mehrwertabgabepflicht" im Grundbuch angemerkt werden (siehe § 28b, Seite 19).

"Vorgaben an die Erschliessung”

Die Baupolizeibehérde kann zum Beispiel verlangen, dass ein Grundstiick riickwartig (liber die hie-
rarchisch tiefst klassierte Strasse) zu erschliessen ist. Grundstlickzufahrten mit direkter Erschlies-
sung Uber eine Hauptverkehrsstrasse sind namlich nur ausnahmsweise und in der Regel nur unter
einschrankenden Bedingungen zuldssig, wie zum Beispiel: Ein- und Ausfahren nur in Fahrtrichtung
(die Wendemoglichkeit muss auf der eigenen Parzelle sichergestellt werden), Ein- und Ausfahren nur
nach rechts gestattet (mdglichst geringe Behinderung des Verkehrsflusses auf der Uibergeordneten
Strasse).

Die Ubrigen Anmerkungstatbestande werden — ohne inhaltliche Anderung — in eine alphabethische
Reihenfolge gebracht.

§ 169 Ubergangsrecht

§ 169 Ubergangsrecht

° Kommunales Recht und vertragliche Vereinbarun-
gen betreffend die Mehrwertabgabe, welche die Ge-
meinden vor Inkrafttreten der Rechtsanderung vom
XXXXXX beschlossen haben, bleiben anwendbar fir
a) Planungsmassnahmen, die der Kanton vor Inkraft-
treten der Rechtsanderung genehmigt hat,

b) spatere Planungsmassnahmen, soweit sie kanto-
nalem Recht nicht widersprechen.

Absatz 9 (Ubergangsrecht betreffend die Mehrwertabgabe)

Einige Gemeinden haben direkt gestitzt auf Bundesrecht Bestimmungen betreffend die Mehrwert-
abgabe aufgenommen. Zum Teil haben sie die Mehrwertabschdpfung vertraglich geregelt. Die Be-
stimmungen und Vertrage behalten ihre Glltigkeit, soweit sie sich auf vergangene Planungsmass-
nahmen beziehen, also auf bereits rechtskraftig genehmigte Planungsmassnahmen.

Fir Planungsmassnahmen, die ab dem Zeitpunkt der Inkraftsetzung der vorliegenden Gesetzesan-
derung genehmigt werden, geht das kantonale Recht (Mindestabgabesatz, Falligkeit, Kantonsanteil)
dem kommunalen Recht vor. Dieses behalt insofern seine Gliltigkeit, als das kantonale Recht dem
kommunalen Recht einen Regelungsspielraum belasst (Abgabesatz Gber dem kantonalrechtlichen
Minimum, Ausdehnung der Mehrwertabgabe auf weitere Planungsmassnahmen).

Einzelne Gemeinden sehen in ihren Bestimmungen ein gesetzliches Grundpfandrecht (Art. 836
Schweizerisches Zivilgesetzbuch [ZGB]) fir Mehrwertabgaben vor, die noch unter altem Recht (vor
dieser Rechtsanderung) entstanden sind. Ob solche eigenstandige kommunale Regelungen zulassig
sind, ist fraglich. Das Bundesgericht hat ausgefihrt, "dass es fir die Einfihrung von gesetzlichen
Pfandrechten einer gesetzlichen Grundlage im kantonalen Recht bedarf."*> Ob auch aargauisches
kommunales Gesetzesrecht diesen Anforderungen genigt, hat das Bundesgericht bis anhin nicht
entscheiden missen. Die Frage kann auch offenbleiben, da mit der vorliegenden Revision in § 28¢c
(Seite 21) jedenfalls nun eine klare Rechtsgrundlage geschaffen wird.

“ Entscheid des Schweizerischen Bundesgerichts, Amtliche Sammilung (BGE), 117 Il 36 Erw. 2. Ebenso BGE 96 | 717: " Mais c'est toujours par

la voie législative que les cantons peuvent instituer des hypothéques légales."
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ll/1 Fremdédnderung des Verwaltungsrechtspflegegesetzes

Il. (Fremdanderungen)

§ 5 Verjahrung von Geldforderungen

' Die Verjahrung o6ffentlich-rechtlicher Geldforderun-
gen durch Ablauf gesetzlich festgelegter Fristen ist
von Amtes wegen zu beachten.

2 Bffentlich-rechtliche Geldforderungen, fiir deren
Geltendmachung das Gesetz nicht bestimmte Fristen
festlegt, verjdhren innert 10, periodisch zu erbringen-
de Leistungen innert 5 Jahren. Die Verjahrungsfrist
beginnt zu laufen, sobald die Forderungen berechnet
werden kdnnen.

1. Der Erlass SAR 271.200 (Gesetz Uber die Verwal-
tungsrechtspflege [Verwaltungsrechtspflegegesetz,
VRPG] vom 4. Dezember 2007 (Stand 1. Januar
2013) wird wie folgt geéndert:

2 Bffentlich-rechtliche Geldforderungen, fur deren
Geltendmachung das Gesetz nicht bestimmte Fristen
festlegt, verjahren innert 10, periodisch zu erbringen-
de Leistungen innert 5 Jahren. Die Verjahrungsfrist
beginnt zu laufen, sobald die Forderungen berechnet
und geltend gemacht werden kdénnen.

25 Bffentlich-rechtliche Forderungen, fiir die im
Grundbuch ein Grundpfand eingetragen ist, unterlie-
gen keiner Verjahrung.

§ 40 Einsprache

! Gegen erstinstanzliche Entscheide kann bei der
entscheidenden Behdrde Einsprache geflihrt werden,
wenn dies vorgesehen ist.

2Die Behdrde entscheidet unter Berlicksichtigung der
Vorbringen in der Einsprache neu.

P hie Einsprachefrist betragt 30 Tage. Sonderbe-

stimmungen in anderen Erlassen bleiben vorbehalten.

§5
Absatz 2

Dem Wortlaut nach ist flir den Beginn der Verjahrungsfrist einzig massgebend, dass die Forderung
berechnet werden kann. Die Mehrwertabgabe (Berechnung zum Zeitpunkt der Plangenehmigung)
kdnnte so verjahren, obwohl sie unter Umstanden erst viele Jahre spater geltend gemacht werden
kann (Falligkeit bei Verkauf oder Uberbauung). Dies kann freilich nicht zutreffen. Der Gesetzestext

wird entsprechend korrigiert.

Absatz 2"

Privatrechtliche Forderungen, fir die ein Grundpfand eingetragen ist, unterliegen keiner Verjahrung
(Art. 806 Abs. 1 ZGB). Die Anpassung des Verwaltungsrechtspflegegesetzes stellt klar, dass dassel-
be auch gilt, wenn es sich um eine 6ffentlich-rechtliche Forderung handelt.
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§ 40
Absatz 1°*®

Gegen die Festsetzungsverfligung betreffend die Mehrwertabgabe kann Einsprache beim Gemein-
derat erhoben werden (§ 28b BauG; Seite 19). Innert welcher Frist dies erfolgen muss, regelt die
vorliegende Bestimmung. Die Bestimmung wird nicht im BauG, sondern im VRPG aufgeflhrt mit der
Konsequenz, dass die Frist von 30 Tagen einheitlich fir alle Einspracheverfahren gilt, wenn nicht der
Spezialerlass etwas anderes bestimmt. Dies dient der Vereinfachung der Rechtsordnung.

ll/2 Fremdédnderung des Steuergesetzes

§ 51 3. Unbewegliches Vermogen

' Als Grundstiicke gelten Liegenschaften, in das Grund-
buch aufgenommene selbststandige und dauernde Rech-
te, Bergwerke, Miteigentumsanteile an Grundstiicken und
mit Grundstlicken fest verbundene Sachen und Rechte.

2Der Wald wird zum Ertragswert besteuert. Ebenfalls
zum Ertragswert werden landwirtschaftlich genutzte
Grundstiicke besteuert,

a) die ausserhalb der Bauzone liegen oder

b) die zum landwirtschaftlichen Geschaftsvermdgen der
Eigentiimerin oder des Eigentiimers beziehungsweise
des andern Eheteils gehoéren.

Als Zweitwohnung genutzte Grundstlicke werden zum
Verkehrswert besteuert.

*Alle Ubrigen Grundstiicke werden zum Mittel aus Ver-
kehrswert und Ertragswert besteuert.

® Der Grosse Rat kann, soweit es das Bundesrecht er-
laubt, im Interesse der Wohneigentumsforderung die
Steuerwerte fiir selbst bewohnte Liegenschaften tiefer
ansetzen.

®Der Regierungsrat erldsst die flr eine gleichmassige
Bewertung von Grundstlicken notwendigen Regelungen.

2. Der Erlass SAR 651.100 (Steuergesetz [StG]
vom 15. Dezember 1998 (Stand 1. Januar 2015)
wird wie folgt geandert:

2| andwirtschaftlich genutzte Grundstiicke aus-
serhalb der Bauzone sowie der Wald werden zum
Ertragswert besteuert.

s |nnerhalb der Bauzone werden landwirtschaft-

lich genutzte Grundstlicke, die zum landwirtschaft-
lichen Geschéaftsvermdgen der Eigentimerin oder
des Eigentimers beziehungsweise des andern
Eheteils gehdren,

a) zum Ertragswert besteuert, soweit sie Uberbaut
sind,

b) zum Mittel aus Verkehrs- und Ertragswert be-
steuert, soweit sie uniberbaut sind.

2er Andere uniiberbaute Grundstiicke innerhalb

der Bauzone werden zum Verkehrswert besteuert.
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§ 104 b) Aufwendungen

Als Aufwendungen sind anrechenbar:

a) Kosten fur Planung, Bauten, Umbauten und andere
Investitionen;

b) Grundeigentimerbeitrdge an Bau und Korrektion von
Strassen, Kanalisationen, Bodenverbesserungen, Was-
serbau und fir dhnliche Werke;

c) Kosten, die mit dem Erwerb und der Verausserung des
Grundstiickes verbunden sind.

d) Mehrwertabgaben.

267a

g) Ubergangsfrist fiir die Vermégensbesteue-

rung von Grundstiicken (neu)

' Fir uniiberbaute Grundstiicke, die bereits zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens der Rechtsdnderung
vom [XXXXX] innerhalb der Bauzone lagen, gilt
bis Ende [Jahr von XXXXX plus 5 Jahre] anstelle
von § 51 Abs. 2°° und 2* folgende Vermégens-
besteuerung:

Landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke, die zum
landwirtschaftlichen Geschaftsvermégen der Ei-
gentimerin oder des Eigentimers beziehungs-
weise des andern Eheteils gehdren, werden zum
Ertragswert besteuert, andere uniiberbaute
Grundstiicke (ohne Wald) zum Mittel aus Ver-
kehrs- und Ertragswert.

Die tiefe Besteuerung untberbauter Grundstiicke in Bauzonen ist mit ein Grund fur die Baulandhor-
tung. Die vorgesehene Anhebung der Besteuerung zum Verkehrswert (Mittel aus Verkehrs- und Er-
tragswert bei Grundstiicken im landwirtschaftlichen Geschaftsvermdgen) schafft Anreiz, das Bauland
zu verflissigen und brach liegendes Bauland auch tatsachlich zu Uberbauen und seinem Wert ge-
mass zu nutzen.

§ 51 Abs. 2-2"" sowie 276a StG

Fur die Bemessung der Vermdgenssteuer soll neu bei uniiberbauten Grundstticken in der Bauzone
der Verkehrswert massgebend sein (Abs. Zter), statt wie bisher bloss das Mittel aus Verkehrs- und
Ertragswert (Abs. 4 geltendes Recht). Keine Anderung ergibt sich fiir iberbaute Grundstiicke oder
Grundstucksteile: Diese werden wie bis anhin zum Mittel aus Verkehrs- und Ertragswert besteuert.*®

Unlberbaute landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke, die zum landwirtschaftlichen Geschaftsver-
mdgen zahlen, sollen zum Mittel aus Verkehrs- und Ertragswert besteuert werden (Abs. 2% Jit. b),

statt wie bisher zum Ertragswert (Abs. 2 geltendes Recht). Eine Besteuerung der landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicke nur nach dem Verkehrswert ware bundesrechtlich nicht zulassig.*’

4 beziehungsweise zum Ertragswert, wenn das tUberbaute Grundstiick zum landwirtschaftlichen Geschaftsvermdgen zahit.
47 Art. 14 Abs. 2 Bundesgesetzes lber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden (StHG) vom 14. Dezember 1990
(SR 642.14). Die Bestimmung lautet: " Die land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicke werden zum Ertragswert bewertet. Das kantona-

le Recht kann bestimmen, dass bei der Bewertung der Verkehrswert mitberlcksichtigt wird...".
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FUr bereits eingezonte Grundsticke gilt diese Verscharfung des Steuerrechts allerdings nicht sofort,
sondern erst nach einer Ubergangszeit von finf Jahren (§ 267a StG).

Die Erhéhung der Besteuerung flhrt zu Mehreinnahmen des Kantons im Umfang von 5-10 Millionen
Franken jahrlich. Berlcksichtigt man auch die Gemeindesteuern, betragen die Mehreinnahmen gros-
senmassig 10—15 Millionen Franken pro Jahr.

Der Vermogenssteuer, um die es hier geht, unterliegen nur die naturlichen Personen. Juristische
Personen hingegen entrichten eine Kapitalsteuer. Fir die Kapitalsteuer ist der Buchwert gemass
Bilanz Bemessungsgrundlage. Da die Bildung stiller Reserven nach den Grundséatzen des Handels-
rechts zulassig ist, darf der Buchwert einer Liegenschaft tief unter dem Verkehrswert deklariert wer-
den.

Schweizer Unternehmen, die den Abschluss geméass den neuen Rechnungslegungsvorschriften
nach OR und den Fachempfehlungen zur Rechnungslegung (Swiss GAAP FER) erstellen dirfen,
missen unbebaute Grundstlicke héchstens zu den Anschaffungskosten bewertet in der Bilanz flih-
ren.

Schweizer Unternehmen, deren Aktien im Hauptsegment der Schweizer Borse notiert sind, miissen
ihre Jahresabschliisse entweder nach den International Financial Reporting Standards (IFRS) oder
nach den United States Generally Accepted Accounting Principles (US GAAP) erstellen. Die Anwen-
dung der Fachempfehlungen zur Rechnungslegung (Swiss GAAP FER) ist nicht (mehr) gestattet. Die
einzige Ausnahme besteht fiir Schweizer Unternehmen, die im Hauptsegment gelistet, aber nicht
multinational sind (das heisst sie arbeiten vorrangig in der Schweiz). Diese Unternehmen dirfen die
Swiss GAAP FER weiterhin anwenden, dirfen aber auch IFRS oder US GAAP anwenden.

Hingegen wird angenommen, dass fur ein Schweizer Unternehmen, das zu einem an der Schweizer
Borse notierten Konzern gehort, das OR auf Stufe der Einzelgesellschaft anwendbar bleibt. IFRS
und andere internationale Rechnungslegungsvorschriften wirden nur auf Konzernstufe gelten.

Im Rahmen von IFRS/IAS 40 besteht ein Wahlrecht zwischen der Bilanzierung gemass Anschaf-
fungskostenmodell ("Cost-Model") und gemass Modell des beizulegenden Zeitwerts ("Fair-Value-
Model"). Weil ein Wahlrecht besteht und das Anschaffungskostenmodell gewahlt werden kann, ergibt
sich kein Aufwertungszwang. Somit muss auch die Bilanzierung nach IFRS nicht zwingend zu einem
héheren Gewinn fihren. Ein nachtraglicher Methodenwechsel darf nur vollzogen werden, wenn der
Wechsel den Einblick in die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage verbessert; faktisch ist er gemein-
hin nur vom Cost-Model zum Fair-Value-Model mdglich.

Auch unter US GAAP gilt das Anschaffungskostenprinzip, woraus sich ebenfalls kein Aufwertungs-
zwang ergibt.

Fir die Steuerpflicht im Kanton Aargau ist indes entscheidend, dass auch internationale Konzerne,
welche aufgrund ihrer Bérsenkotierung nach IFRS oder US GAAP abschliessen, flir aargauische
Steuerzwecke nach OR abschliessen kénnen. Gemass OR besteht nicht nur kein Aufwertungs-
zwang, sondern ein Aufwertungsverbot (Art. 960a OR; Ausnahme: Zuldssigkeit von Aufwertungen im
Rahmen einer Sanierung). Es werden somit stille (Zwangs-)Reserven gebildet. So flhrt ein pla-
nungsbedingter Mehrwert nicht automatisch zu einem hdéheren Gewinn.

Durch die Anderung der Besteuerung uniiberbauter Bauzonen sind fiir Unternehmen somit keine
unmittelbar héheren Steuern zu erwarten. Die Massnahme wirkt sich steuerlich unmittelbar nur fur
natirliche Personen aus.

§ 104 Abs. 1 lit. d StG

Bei der Grundstickgewinnsteuer kann die (bezahlte) Mehrwertabgabe als Aufwendung abgezogen
werden. Dies ergibt sich bereits aus dem Bundesrecht (Art. 5 Abs. 1°°*°* RPG, zitiert auf Seite 5) und
wird der Klarheit halber im kantonalen Recht wiederholt.
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Fur die Einkommens- und Gewinnsteuer gilt Folgendes:

Die Aktivierung48 von Mehrwerten erfolgt nach allgemeinen steuerrechtlichen und handelsrechtlichen
Grundsatzen. In entsprechender Weise sind auch Aufwande zu behandeln: Mehrwertabgaben dirfen
in Form von Rickstellungen auf der Passivseite der Bilanz verbucht werden.

ll/3 Fremdédnderung des Kantonalen Geoinformationsgesetzes

§ 20 Nachfiuhrungskreise

! Nachfiihrungskreise fiir die amtliche Vermessung sind
die Bezirke.

2 Der Regierungsrat teilt einen oder mehrere Nachfiih-
rungskreise einer im Register eingetragenen Ingenieur-
Geometerin beziehungsweise einem im Register einge-
tragenen Ingenieur-Geometer zu.

® Die Zuteilung der Nachfiihrungskreise wird alle acht
Jahre oder bei einer Vakanz 6ffentlich ausgeschrieben.
Den Zuschlag erhalt das fiir den Kanton insgesamt vor-
teilhafteste Angebot, wobei die zugesicherte Qualitat und
die Gewahrleistung der Aufgabenerfillung besonders
berlicksichtigt werden.

* Die Ubertragung der Aufgabe erfolgt mittels Leistungs-
vereinbarung in Form eines 6ffentlich-rechtlichen Ver-
trags.

® Der Regierungsrat regelt die Einzelheiten durch Verord-
nung, namentlich

a) die Aufgaben und Zustandigkeiten,
b) die Verfuigungsbefugnis,

c) die Verwaltung der Geobasisdaten, deren Austausch
mit dem Vermessungsamt und die Datenabgabe,

d) die Ausstellung von beglaubigten Ausziigen,
e) die nachtragliche Beglaubigung,
f) die Abgeltung fiir die Nachfihrung,

g) die Abgrenzung zwischen den Arbeiten der amtlichen
Vermessung und der privatwirtschaftlichen Tatigkeit,

h) das Verfahren der Ausschreibung und die einzelnen

3. Der Erlass SAR 740.100 (Gesetz uber die
Geoinformation im Kanton Aargau [Kantonales
Geoinformationsgesetz, KGeolG] vom 24. Mai
2011) (Stand 1. August 2013) wird wie folgt gean-
dert:

8 Aufnahme eines Vermdgenswerts in der Aktivseite der Bilanz.
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3. Der Erlass SAR 740.100 (Gesetz Uber die
Geoinformation im Kanton Aargau [Kantonales
Geoinformationsgesetz, KGeolG] vom 24. Mai
2011) (Stand 1. August 2013) wird wie folgt gean-
dert:

§ 20 Nachfiihrungskreise
Kriterien fir den Zuschlag,

i) den zwingenden Inhalt des 6ffentlich-rechtlichen Ver-
trags.

° Die Ingenieur-Geometerinnen und Ingenieur-
Geometer, denen ein Nachflihrungskreis zugeteilt
ist, haben das Recht zur Einsicht in die Daten des
Grundbuchs samt den Belegen, soweit sie die
Daten zur Erflillung ihrer gesetzlichen Aufgaben

bendtigen.

§ 149 BauG (Seite 35) regelt flir das Enteignungsverfahren und fiir das Verfahren betreffend die
Mehrwertabgabe das Recht der Behérden und Gerichte, Einsicht ins (elektronische) Grundbuch samt
den Belegen zu nehmen und die Daten elektronisch abzufragen.

Eines ebensolchen Einsichtsrechts in die Belege des Grundbuchs bedirfen auch die Ingenieur-
Geometerinnen und —Geometer fir die Erflllung ihrer gesetzlichen Aufgaben. Ihnen ist namentlich
aufgetragen, die fir die Nachfiihrung und Vermarkung anfallenden Kosten den Verursachenden in
Rechnung zu stellen.*® Bei Grundstiickskaufen wird in den Vertragen aufgefihrt, wer fur diese Kos-
ten aufzukommen hat und wie bei mehreren Beteiligten die Kosten zu verteilen sind. Bei den jahrlich
rund 4'500 Gebaudenachfiihrungen missen die Ingenieur-Geometerinnen und Ingenieur-Geometer
in der Halfte der Falle die Grundbuchbelege beim Grundbuchamt verlangen, um Uber die Kostenauf-
erlegung entscheiden zu kénnen. Das hier vorgesehene direkte Einsichtsrecht in die Grundbuchbe-
lege entlastet sowohl die Grundbucha@mter wie auch die Nachfihrungsgeometerinnen und Nachfih-
rungsgeometer.

Diese kantonale Regelung, die das Registerrecht des Bundes (Grundbuch) betrifft, bedarf der Ge-
nehmigung durch den Bund.*

5. Auswirkungen

Die baugesetzlichen Anpassungen sind eine Folge der RPG-Revision. Der Bundesrat fiihrt in seiner
Botschaft aus, dass eine konzentrierte Siedlungsentwicklung zu einer effizienteren Nutzung von In-
frastrukturen flihre, wovon Gemeinden und Kanton profitierten. Unternehmen koénnten sich geo-
grafisch starker konzentrieren. Die internationale Standortattraktivitat werde dadurch verbessert.
Eine kompaktere Siedlungsstruktur vermindere tendenziell das Verkehrsaufkommen. Die Revision
wirke sich so auch positiv auf Umwelt und Gesellschaft aus.

Die Auswirkungen auf die Bodenpreise beurteilt der Bundesrat als neutral, zumal Massnahmen zur
besseren Baulandverfligbarkeit einem Bodenpreisanstieg entgegenwirkten.

49 §§ 47 Abs. 2 und 3 sowie 48 Verordnung uber die Geoinformation im Kanton Aargau (Kantonale Geoinformationsverordnung, KGeolV) vom
16. November 2011;(SAR 740.111); Art. 1 Abs. 2 Verordnung der Bundesversammlung Uber die Finanzierung der amtlichen Vermessung
(FVAV) vom 6. Oktober 2006 (SR 211.432.27)

% Art. 52 Abs. 3 SchiT ZGB
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Allgemein gilt, dass neue rechtliche Bestimmungen und Instrumente wahrend einer Ubergangszeit
zu Rechtsunsicherheiten fihren kénnen.

Bezlglich Mehrwertabgabe und Besteuerung ist aus kantonaler Sicht auf folgende Auswirkungen
hinzuweisen:

5.1 Personelle und finanzielle Auswirkungen auf den Kanton

Bei einem Abgabesatz fir Einzonungen von 20 % ergeben sich in einem Zeitraum von 2020-2040
Ertrage von 100-200 Millionen Franken. Die Halfte davon geht an den Kanton (2,5-5 Millionen Fran-
ken pro Jahr).

Bei der Berechnung der Grundstliickgewinnsteuer darf die Mehrwertabgabe als Aufwendung vom
Erlds abgezogen werden. Entsprechend verkleinern sich die Steuern, die der Kanton bei einem
Grundstlcksverkauf auf den Gewinn erhebt. Der Steuerausfall ist als gering einzustufen (gemass
Modellrechnung deutlich unter 0,5 Millionen Franken jahrlich).

Die vorgeschlagene Fremdanderung des Steuergesetzes flhrt zu geschatzten Mehreinnahmen des
Kantons bei den Vermogenssteuern im Umfang von 5-10 Millionen Franken jahrlich. Aufgrund der
Ubergangsbestimmungen im Steuergesetz (§ 267a StG) fallen die Einnahmen allerdings erst nach
einer Frist von fiinf Jahren ab Inkrafttreten der Anderung an.

Das Schatzen der Mehrwertabgabe, das Verwalten der Spezialfinanzierung und das Controlling sind
neue Aufgaben des Kantons. Der Aufwand geht zulasten der Spezialfinanzierung und belastet das
Budget nicht zusatzlich.

Mit der Mehrwertabgabe werden Massnahmen finanziert, zu deren Ausfuhrung das Gesetz nicht
oder nur sehr unbestimmt verpflichtet. Eine entlastende Wirkung ergibt sich daher im Wesentlichen
nur dort, wo mit der Mehrwertabgabe eigene Massnahmen des Kantons (in Dekretsgebieten) finan-
ziert werden. Eine gewisse Entlastung des Fiskus durch die Mehrwertabgabe ist somit zu erwarten,
aber nur in unbedeutendem Umfang.

5.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Mehrwertabgabe schafft eine wichtige neue Grundlage fir eine nachhaltige Raumentwicklung
des Kantons. Die Ertrdge werden zweckgebunden verwendet, namentlich um

+ attraktive Siedlungs-, Wohn- und 6éffentliche Freirdume zu schaffen

+ eine Siedlungsentwicklung nach innen zu férdern

+ die landschaftliche Zersiedlung einzuddmmen

* Fruchtfolgeflachen zu erhalten

+ eine hohe Lebens- und Wohnqualitat in attraktivem Umfeld zu sichern.

5.3 Auswirkungen auf Gesellschaft und Wirtschaft

Bereits im Vorfeld zur RPG-Abstimmung vom 3. Marz 2013 ist die Frage diskutiert worden, ob die
Einddmmung der Zersiedelung und die damit zusammenhangende Beschrankung des Bauzonen-
wachstums sowie die Einfuhrung der Mehrwertabgabe die Baulandpreise erhdhen wirden. Ver-
schiedene Studien (Credit Suisse Research, Avenir Suisse, VLP) sind zum Schluss gekommen, dass
der Preisdruck — wenn Uberhaupt — sehr gering sein werde.

Die verstarkte Baulandmobilisierung wirkt teuerungsdammend oder zumindest preisstabilisierend.
Die Einflhrung einer Baupflicht lasst einen praventiven Effekt erwarten: Bisher gehortetes Bauland
kommt auf den Markt oder die Grundeigentiimerin und der Grundeigentiimer tberbauen ihr Grund-
stiick, bevor die Behérde mégliche Massnahmen ergreift. Laut den erwahnten Studien fihrt dies
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dazu, dass sich das Angebot an Bauland und Wohnungen vergréssert und die Preise sogar eher
sinken koénnten.

Auch die Siedlungsverdichtung hat denselben Effekt. Sie vergrdssert das Wohnangebot gerade an
den stark nachgefragten Lagen. Der revidierte Richtplan mit Richtplanhorizont bis 2040 Iasst Einzo-
nungen weiterhin zu, allerdings in begrenztem Umfang und nur noch in bestimmten Gebieten: Bis
2040 darf das Siedlungsgebiet, das gegenwartig etwa 21'000 ha umfasst (Stand 2012), um maximal
rund 250 ha vergrdssert werden. Insgesamt ist nicht mit einer spirbaren Verteuerung des Baulands
zu rechnen.

Einzig in Zentren, wo die Nachfrage gross, das Angebot aber klein ist und die Krafte des Wettbe-
werbs mdglicherweise nicht spielen, kann ein Anbieter den Preis quasi beliebig festsetzen und die
ganze Mehrwertabgabe auf den Preis schlagen. Allerdings sind in den Zentren praktisch keine Ein-
zonungen mehr méglich und die Preise an diesen Orten heute schon sehr hoch. Hinzuweisen ist
ferner darauf, dass sich die Neubautatigkeit — unabhangig der Mehrwertabgabe — mittel- bis langer-
fristig von den Zentren weg in die Randgebiete verlagert. Fir eine Investitionsfirma ist es einfacher,
auf uniiberbauten Grundstlicken Bauten zu realisieren als zum Beispiel auf Industriebrachen oder in
bereits dicht Gberbauten Zentren.

Mehrwertabgaben fir Um- und Aufzonungen kénnen — je nach Situation — eine erwiinschte Sied-
lungsentwicklung nach innen blockieren oder erschweren, wenn der Abgabesatz zu hoch angesetzt
wird. Der Entwurf sieht deshalb vor, es der Gemeinde zu liberlassen, fir Um- und Aufzonungen eine
Mehrwertabgabe zu erheben.

Mit der Mehrwertabgabe werden Mittel zur Verbesserung der Siedlungs- und Wohnqualitat und zur
Erhoéhung der Standortattraktivitat erzielt. Dem Grundsatz nach sollen die Mittel méglichst im Umfeld
der Grundstlicke investiert werden, fir die eine Mehrwertabgabe erhoben worden ist. Von den wert-
schopfenden Investitionen profitieren Wirtschaft und Private gleichermassen.

5.4 Auswirkungen auf die Gemeinden

Die Mehrwertabgabe verschafft den Gemeinden Einnahmen, um raumplanerische Aufgaben umzu-

setzen, die die Standort- und Wohnqualitaten verbessern. Das Gesetz gibt den Gemeinden grossen
Spielraum, um auch fur weitere Planungsmassnahmen wie Um- und Aufzonungen eine Mehrwertab-
gabe einzufihren.

Die Regelung entlastet ferner die Gemeinde vor allfalligem Finanzaufwand zur Entschadigung mate-
rieller Enteignungen fur Auszonungen, die der kantonale Richtplan vorsieht. Denn gemass Entwurf
kommt der Kanton dafuir auf. Heute hingegen mussen die Gemeinden solche Entschadigungen aus
den allgemeinen Steuermitteln leisten. Fir die Entschadigungszahlungen stehen dem Kanton die
Ertrage aus der Mehrwertabgabe zur Verfligung, und er darf dafiir notfalls die Spezialfinanzierung
verschulden. Damit gibt es fiir die Gemeinden einen wichtigen Grund weniger, auf eine gebotene
Auszonung zu verzichten.

Auch bei weiteren raumplanerischen Massnahmen ergeben sich Mdglichkeiten fur die Gemeinden,
durch eigene Ertrage aus der Mehrwertabgabe oder durch Beitrédge aus den Ertrdgen der Mehr-
wertabgabe des Kantons den ordentlichen Finanzhaushalt teilweise zu entlasten.

Die vorgeschlagene Fremdanderung des Steuergesetzes fuhrt zu geschatzten Mehreinnahmen der
Gemeinden bei den Vermogenssteuern im Umfang von etwa 5 Millionen Franken jahrlich.
5.5 Auswirkungen auf die Beziehungen zum Bund und zu anderen Kantonen

Die Einfihrung der Mehrwertabgabe und der Baupflicht sind bundesgesetzliche Vorgaben und be-
treffen alle Kantone.
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6. Weiteres Vorgehen

1. Beratung Grosser Rat 1. Quartal 2016
2. Beratung Grosser Rat 4. Quartal 2016
Inkraftsetzung (ohne Referendum) Anfang 2017
Antrag

Der vorliegende Entwurf einer Anderung des Gesetzes iiber Raumentwicklung und Bauwesen (Bau-
gesetz, BauG) wird in 1. Beratung zum Beschluss erhoben.

Regierungsrat Aargau

Beilagen
» Synopse Gesetz Uber Raumentwicklung und Bauwesen (Baugesetz, BauG) (Beilage 1)
+ Liste der Anhdrungsteilnehmenden (Beilage 2)
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