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Kurzfassung

Die am 3. Marz 2013 vom Volk angenommene und per 1. Mai 2014 in Kraft getretene Revision
des Bundesgesetzes Gber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700) macht den Kan-
tonen fir die zwingende Regelung eines angemessenen Ausgleichs fur erhebliche Vor- und
Nachteile, welche durch Massnahmen der Raumplanung entstehen, diverse Minimalvorgaben.
Kantone, welche diesem Gesetzgebungsauftrag innert funf Jahren nicht nachkommen, darfen
keine neuen Bauzonen mehr ausscheiden.

Der Regierungsrat hat mit RRB Nr. 2014/355 vom 25. Februar 2014 eine Arbeitsgruppe zur Um-
setzung des revidierten Raumplanungsrechts eingesetzt. Als Teilbereich dieser Arbeiten sollte
prioritar eine Vorlage fur ein Gesetz Uber den Planungsausgleich erarbeitet werden. Dabei geht
es um die Umsetzung von Art. 5 RPG, also um den Ausgleich von erheblichen Vor- und Nachtei-
len, welche bei Grundeigentiimern und Grundeigentimerinnen aufgrund einer raumplaneri-
schen Massnahme entstehen.

Aus Grinden der Gerechtigkeit und der Lastengleichheit aller von Planungen betroffenen Per-
sonen soll gemass Raumplanungsgesetz dieser Ausgleich sichergestellt werden. Das vorliegende
Planungsausgleichsgesetz regelt im Wesentlichen das Verhaltnis zwischen Grundeigentiimern
oder Grundeigentlimerinnen einerseits und den planenden Gemeinwesen (Gemeinden oder
Kanton) andererseits. Der Problematik von allfalligen finanziellen Belastungen einzelner Ge-
meinden aufgrund von Auszonungen, welche sich wegen einer vom Bund verlangten strenge-
ren Anwendung des Raumplanungsgesetzes moglicherweise akzentuieren wird, wird im Pla-
nungsausgleichsgesetz mit der Zweckbindung von Mitteln, welche aus Mehrwertabgaben bei
Einzonungen gebildet werden, Rechnung getragen.

Die Arbeitsgruppe hat beim Verfassen des Planungsausgleichsgesetzes den Grundsatz verfolgt,
sich weitgehend am bundesrechtlich vorgeschriebenen Minimum zu orientieren. Zudem sieht
das Gesetz eine schlanke Organisation vor. So kann es den mit seiner Anwendung verbundenen
Verwaltungsaufwand maoglichst gering halten. Und vor allem soll durch den rechtzeitigen Voll-
zug des Rechtsetzungsauftrags fur den Kanton Solothurn der kiinftige Handlungsspielraum bei
der Ausscheidung neuer Bauzonen gewahrt werden.

Mit dem Planungsausgleichsgesetz wird zudem der vom Kantonsrat erheblich erklarte Auftrag
Daniel Urech (Griine, Dornach) vom 3. September 2014 (A 123/2014) umgesetzt. Damit wurde
der Regierungsrat beauftragt, ,,im neuen Planungsausgleichsgesetz fir die Gemeinden gegen-
Uber der kantonalen Regelung erweiterte Moéglichkeiten zur Abschépfung von Planungsmehr-
werten vorzusehen.” So stellt das Gesetz den Gemeinden die Mdéglichkeiten zur Erweiterung der
Abgabetatbestande, Erhéhung der Abgabesatze und zur vertraglichen Regelung des Ausgleichs
zur Verflgung.






Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir unterbreiten lhnen nachfolgend Botschaft und Entwurf zum Gesetz tiber den Ausgleich
raumplanungsbedingter Vor- und Nachteile (Planungsausgleichsgesetz, PAG).

1. Ausgangslage

Das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte Bundesgesetz Giber die Raumplanung vom

22. Juni 1979 (Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700) erganzt in Art. 5 den bereits seit 1980 beste-
henden Auftrag an die Kantone zur Regelung eines angemessenen Ausgleichs fir erhebliche
Vor- und Nachteile aufgrund von raumplanerischen Massnahmen mit konkreten Minimalforde-
rungen.

Diese sind nach den Ubergangsbestimmungen in Art. 38a RPG innert funf Jahren nach Inkraft-
treten, also bis spatestens 30. April 2019, im kantonalen Recht umzusetzen. Im Unterlassungsfall
ist die Ausscheidung neuer Bauzonen unzulassig (Art. 38a Abs. 4 und 5 RPG).

Der Regierungsrat hat mit RRB Nr. 2014/355 vom 25. Februar 2014 eine Arbeitsgruppe mit der
integralen Umsetzung der Revision des Raumplanungsgesetzes betraut. Prioritdr hatte diese Ar-
beitsgruppe dabei den Planungsausgleich zu regeln.

§ 8% des Planungs- und Baugesetzes vom 3. Dezember 1978 (PBG; BGS 711.1) sieht vor, dass der
angemessene Ausgleich flr erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach diesem
Gesetz entstehen, in einem speziellen Gesetz geregelt werden. Auch die Bedeutung der Materie
rechtfertigt einen neuen Erlass. Schliesslich haben auch gesetzgebungstechnische Aspekte - es
galt namlich zu vermeiden, dass bestehende Paragrafen mit lateinischen Zuséatzen bis mindes-
tens § xs¥ies decies garadezu entstellt wirden - die Arbeitsgruppe zum Entscheid gefiihrt, die Rege-
lung in einem separaten Gesetz zu treffen und von einer ebenfalls denkbaren Teilrevision des
Planungs- und Baugesetzes abzusehen.

Das Planungsausgleichsgesetz ist die kantonale Umsetzung von Art. 5 RPG. Gegenstand des Ge-
setzes ist damit zur Hauptsache das Verhaltnis zwischen Grundeigentiimern und Grundeigentu-
merinnen einerseits sowie Gemeinden und Kanton andererseits. Aufgrund einer vom Bund ge-
forderten strengeren Anwendung des Raumplanungsgesetzes sind inskinftig vermehrte Auszo-
nungen nicht auszuschliessen. Den Beflirchtungen einzelner Gemeinden vor allenfalls daraus
folgenden finanziellen Belastungen begegnet das Planungsausgleichsgesetz mit der Zweckbin-
dung von Mitteln, welche aus Mehrwertabgaben bei Einzonungen gebildet werden.

Die Arbeitsgruppe folgte im Wesentlichen der Leitidee, nur das bundesrechtlich vorgeschriebe-
ne Minimum ins kantonale Recht zu Uberfihren. Das vorliegende Gesetz ermoglicht es zudem,
die Aufgabe des Planungsausgleichs mit einer schlanken Organisation zu bewaltigen und damit
den Verwaltungsaufwand bei den Gemeinden und dem Kanton so tief wie mdglich zu halten.
So soll das Ziel erreicht werden, den Rechtsetzungsauftrag fristgemass zu erfullen und damit das
Damoklesschwert eines Einzonungsverbots im Kanton Solothurn abzuwenden.

Mit dem Planungsausgleichsgesetz kann auch der erheblich erklarte parlamentarische Auftrag
Daniel Urech (Griine, Dornach) vom 3. September 2014 (A 123/2014) umgesetzt werden. Nach
diesem Auftrag habe der Regierungsrat ,,im neuen Planungsausgleichsgesetz fur die Gemeinden
gegenuber der kantonalen Regelung erweiterte Moglichkeiten zur Abschépfung von Pla-
nungsmehrwerten vorzusehen.” Das Gesetz erlaubt es den Gemeinden in diesem Sinne, die Ab-
gabetatbestdnde zu erweitern (§ 5 Abs. 3), die Abgabesatze zu erhéhen (§ 8 Abs. 2) und den
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Ausgleich mit den betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern vertraglich zu
regeln (§ 2 Abs. 2).

2. Ergebnisse des Vernehmlassungsverfahrens

Uber die Vorlage wurde vom 16. Dezember 2014 bis 2. April 2015 ein Vernehmlassungsverfah-
ren durchgefihrt. Es haben sich insgesamt 46 Personen und Organisationen daran beteiligt,
namlich: Arbeitsgemeinschaft zum Schutz der Aare, ASA (1), Gemeinde Battwil (2), Einwohner-
gemeinde Bellach (3), Einwohnergemeinde Breitenbach (4), Gemeinde Buren (5), CVP Kanton
Solothurn (6), Einwohnergemeinde Déaniken (7), Einwohnergemeinde Dornach (8), Konferenz
der Dornecker Gemeindeprasidien, GPKD (9), FDP.Die Liberalen Kanton Solothurn (10), Gemein-
de Feldbrunnen-St. Niklaus (11), Verein Gemeindeprasidentenkonferenz Gau, GPG (12), Stadt
Grenchen (13), Einwohnergemeinde Gretzenbach (14), Einwohnergemeinde Grindel (15), Grine
Kanton Solothurn (16), Grinliberale Partei Kanton Solothurn (17), Hauseigentimerverband,
HEV, Kanton Solothurn (18), Hauseigentimerverband, HEV, Region Olten (19), Einwohnerge-
meinde Lommiswil (20), Einwohnergemeinde Niederbuchsiten (21), Einwohnergemeinde Nie-
dergdsgen (22), Gemeinde Nuglar-St. Pantaleon (23), Obergericht (24), Einwohnergemeinde
Oensingen (25), Regionalverein Olten Gosgen Gau, OGG (26), Stadt Olten (27), Pro Natura Solo-
thurn (28), repla espaceSOLOTHURN (29), Stadt Solothurn (30), Solothurner Banken (31), Solo-
thurnischer Anwaltsverband (32), Solothurnischer Bauernverband (33), Solothurner Handels-
kammer (34), Solothurnischer Verband Kies Steine Erden (35), Sozialdemokratische Partei Kan-
ton Solothurn (36), SVP Kanton Solothurn (37), Schatzungskommission (38), Einwohnergemein-
de Schnottwil (39), Staatskanzlei (40), usic Regionalgruppe Solothurn (41), Verkehrs-Club der
Schweiz, Sektion Solothurn (42), Birgergemeinden und Waldeigentiimer Verband Kanton Solo-
thurn, BWSo (43), Verband Solothurner Einwohnergemeinden, VSEG (44), Volkswirtschaftsde-
partement (45), Einwohnergemeinde Witterswil (46).

Das Ergebnis der Vernehmlassung ist im 6ffentlichen Regierungsratsbeschluss vom 22. Juni 2015
(RRB Nr. 2015/1011) detailliert dargestellt und kann kurz wie folgt zusammengefasst werden:

Der Entwurf des Planungsausgleichsgesetzes wird von einer gewichtigen Gruppe von Vernehm-
lassungsteilnehmern als ausgewogen, verstandlich und nachvollziehbar erachtet (Teilnehmer 11,
25, 26, 27, 29, 38, 44, 46). Auch wird der Grundsatz begrusst, dass sich das Planungsausgleichsge-
setz weitgehend am bundesrechtlich vorgeschriebenen Minimum orientiert (5, 26, 31, 34, 35, 37,
45). Allerdings wird aufgrund von Beflirchtungen vor finanziellen Belastungen einzelner Ge-
meinden auch gefordert, dass die Thematik des finanziellen Ausgleichs aufgrund von Ein- und
Auszonungen zwischen mehreren Gemeinden (interkommunale Bauzonenumlagerung) geregelt
wird. Weiter sei vor allem der Anpassung des kantonalen Richtplans an das revidierte Raumpla-
nungsgesetz Prioritdt einzurdumen (2, 5, 6, 7, 8, 9, 14, 15, 18, 19, 20, 23, 32, 45). Sodann wird ein
kantonaler Fonds als notwendige Massnahme fur einen interkommunalen finanziellen Aus-
gleich angesehen (1, 3, 6, 7, 8, 10, 13, 16, 21, 22, 23, 28, 30, 32, 33, 36, 41, 42).

Der Regierungsrat beauftragte das Bau- und Justizdepartement im erwahnten Beschluss, insbe-
sondere erst bei hinreichender Kenntnis der Richtplananpassung unter Berlcksichtigung der
Vernehmlassungsergebnisse, Botschaft und Entwurf an den Kantonsrat auszuarbeiten.

Die Anpassung des kantonalen Richtplans an das revidierte Raumplanungsrecht des Bundes
steht inzwischen unmittelbar vor dem Beschwerdeentscheid und dem Beschluss durch den Re-
gierungsrat gemass § 65 Abs. 1 PBG. Gegenuber der Vernehmlassungsvorlage erfuhren im We-
sentlichen die §§ 2 Abs. 2, 5 Abs. 3, 12, 13 und 14 Anderungen im Sinne der Vernehmlassungser-
gebnisse.



3. Verhadltnis zur Planung

Die Umsetzung der RPG-Revision mit dem Planungsausgleichsgesetz ist im Integrierten Aufga-
ben- und Finanzplan (IAFP) 2016-2019 als Massnahme 5234 enthalten (RRB Nr. 2015/576 vom
31. Marz 2015).

4, Auswirkungen

Das Planungsausgleichsgesetz verlangt zur Hauptsache von den in den Gemeindereglementen
bestimmten Organen und vom Regierungsrat im Vergleich zu deren heutigem Aufgabenbereich
zusatzlich Entscheide tGber die Erhebung einer Ausgleichsabgabe, die Berechnung der Abgabe-
summe und die Verwendung des Ertrags.

Diese Entscheide kdnnen mittels Beschwerden an die Kantonale Schatzungskommission und das
Kantonale Verwaltungsgericht weitergezogen werden. Damit wird ein gewisser Mehraufwand
bei kommunalen und kantonalen Verwaltungsbehdrden sowie den erwahnten kantonalen Ge-
richten generiert. Dieser Aufwand ist aber zum heutigen Zeitpunkt nicht serids abschatzbar.

4.1 Finanzielle Auswirkungen

An die Einwohnergemeinden fliessen zunachst die Abgabeertrage aus Einzonungen von kom-
munaler Bedeutung nach Beschluss S-1.1.11 des kantonalen Richtplans (Entwurf 08/2017), weiter
solche aus Umzonungen und Aufzonungen gemass § 5 Abs. 2 und 3, schliesslich die 20 Prozent
Ubersteigenden Anteile der Ertrage aus den Ubrigen Einzonungen, also jenen nach den Be-
schlissen S-1.1.10 (Einzonungen von kantonaler und regionaler Bedeutung) und S-1.1.12 (Spezi-
alfalle ohne Kompensationspflicht) des kantonalen Richtplans (Entwurf 08/2017).

Zum Kanton fliessen zweckgebunden die Ubrigen Ertrage aus den Ausgleichsabgaben.

Finanzierung
mittelfristige
Auszonungen

Finanzierung komp. Finanzierung weiterer

Auszonungen Massnahmen nach
gemass 5-1.1.11 Art. 5 Abs. 1ter RPG

Mehrwert xx % an die
Gemeinde

Mehrwert 20% an
Kanten

20% 20%

Anteil aber 20%

... von Spezialféllen k I
ohne S MORKORIEASIEH fakultativ im Fall von Um- und

Kompensationspflicht Bedeutung Aufzonungen gemass § 5 Abs. 3
51.1.12 SR

... von kantonaler
regionaler Bedeutung
$-1.1.10

Um- und

Einzonungen Aufzonungen
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Abbildung: Schema Geldfltisse Mehrwertabschépfung bei Ein-, Um- und Aufzonungen

Die nachfolgende Abschatzung der Finanzflisse der nachsten 15 bis 25 Jahre (Planungshorizont
Richtplanung) basiert auf Schatzungen und bezieht sich bloss auf Mehrwertabgaben, welche
zweckgebunden an den Kanton fliessen.

- Zweckgebundene Ertrage aufgrund zukinftiger Einzonungen von kantonaler und
regionaler Bedeutung sowie Spezialfalle:

110 - 150 ha (400 Fr./m?davon 20 % = 80 Fr./m?): 88 - 120 Mio. Franken.
- Entschadigungszahlungen fur zuklinftige Auszonungen:
30 - 40 ha (300 Fr./m?): 90 - 120 Mio. Franken.

Entschadigungen fir Auszonungen, fur welche der Kanton aufkommen muss, werden aus-
schliesslich mit den dem Kanton zufliessenden zweckgebundenen Ertréagen finanziert.

Da aufgrund des mittleren Szenarios der revidierten Bevolkerungsprognose vom Bund dem Kan-
ton Solothurn in der anstehenden Richtplanperiode ein Einzonungspotential in der Gréssenord-
nung von 80 - 110 ha zugeordnet werden kann, und davon ausgegangen wird, dass Auszonun-
gen weniger attraktive Bauzonen betreffen, decken die Ertrage aus der Mehrwertabschépfung
die Entschadigungsverpflichtungen bei Auszonungen.

Von den bis zu 150 ha Einzonungen, welche den obigen Berechnungen zugrunde liegen, werden
rund 110 ha von kantonaler und regionaler Bedeutung sein. Hierzu gehéren die Regionalen Ar-
beitszonen im Gau, Grenchen/Bettlach sowie der Wohnschwerpunkt in Biberist (Schwerzimoos).
Im Weiteren wird erwartet, dass in der nachsten Richtplanperiode im Rahmen von Spezialfallen
weitere 40 ha kompensationsfrei zur Einzonung gelangen.

Das Potential von Bauzonen, welche fir kompensatorische Auszonungen zur Verfligung steht,
betragt rund 30 - 40 ha. Es wurde im Rahmen einer technischen Analyse durch das Amt fur
Raumplanung summarisch ermittelt. Es bertcksichtigte dabei die grossraumige wie auch klein-
raumige Lage sowie die Grosse der zusammenhangenden Flache der bisher untiberbauten
Bauzonen. Die konkreten Parzellen, welche fur eine Auszonung in Frage kommen, sollen in Zu-
sammenarbeit mit den Gemeinden, im Rahmen anstehender Gesamtrevisionen von Ortsplanun-
gen, bezeichnet werden.

4.2 Auswirkungen auf die Gemeinden

Inwiefern die Gemeinden von der Méglichkeit Gebrauch machen, die Abgabeertrage aus Einzo-
nungen nach den Beschlissen S-1.1.10 und S-1.1.12, basierend auf § 8 Abs. 2, zu erhéhen, kann
nicht vorausgesehen werden. Ebensowenig kann vorausgesagt werden, in welcher Art die Ge-
meinden § 5 Abs. 3 nutzen werden, um Uberobligatorische, kommunalrechtliche Abgabetatbe-
stande fur Aufzonungen und andere Umzonungen zu schaffen.

Ebenfalls liegt es alleine in der Kompetenz der Gemeinden, Planungen nach Beschluss S-1.1.11
anzustossen, welche die Abschépfung von Planungswerten durch die Gemeinde indiziert. Bei
der Kompensation dieser Einzonungen und den damit verbundenen allfélligen Entschadigungs-
zahlungen sind die Gemeinden alleine zustandig.



5. Erlauterungen zu einzelnen Bestimmungen der Vorlage

Bestimmungen, welche nachfolgend nicht erldutert werden, sind im Wesentlichen vom eidge-
noéssischen Raumplanungsgesetz vorgegeben oder selbst erklarend.

§ 1 Abs. 1

Unter dem Begriff ,raumplanerische Massnahmen” ist die kommunale und kantonale Nutzungs-
planung zu verstehen. , Erheblich” sind die Vorteile, wenn sie aus Neueinzonungen oder Umzo-

nungen im Sinne von § 5 resultieren, und die Nachteile, wenn sie als 6ffentlich-rechtliche Eigen-

tumsbeschrankungen einer Enteignung gleichkommen und damit den Tatbestand der materiel-

len Enteignung erfillen.

§ 1 Abs. 2

Das Planungsausgleichsgesetz basiert auf Art. 5 RPG. Die Griinde des darin geforderten Aus-
gleichs lassen sich wie folgt zusammenfassen: ,Planung ist darauf gerichtet, bestimmte im 6f-
fentlichen Interesse liegende Ziele - so als Oberziele namentlich die zweckmassige Nutzung des
Bodens und die geordnete Besiedelung des Landes - zu verwirklichen. Bei der Verfolgung ihrer
Ziele schafft sie fur die Privaten unvermeidlicherweise besondere Vorteile und Nachteile. Diese
Wirkung liegt ausserhalb der Zwecksetzung der Planung; sie ist eine ungewoll/te Nebenfolge.
Unsere Gesellschaft kennt und billigt zwar durchaus staatliche Massnahmen, die bestimmten
Personen Vorteile oder Nachteile bringen. Es handelt sich dabei um gewollte Wirkungen, moti-
viert durch Férderungs- oder Umverteilungsabsichten und regelmassig orientiert am Kriterium
der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit. Es widerspricht jedoch unserer Vorstellung von Gerech-
tigkeit, wenn die vom Staat in Verfolgung anderer Ziele verursachten Vor- und Nachteile von
den Betroffenen zu tragen sind. Verletzt wird damit der Rechtsgleichheitsgrundsatz in seiner
besonderen Auspragung der Vorteils- und Lastengleichheit. Diese Gedanken liegen Artikel 5 zu-
grunde: Er will aus Grinden der Gerechtigkeit und der Lastengleichheit sicherstellen, dass fur
erhebliche Vorteile und Nachteile, die auf Planungen zurtickgehen, ein Ausgleich stattfindet.
Das Raumplanungsgesetz schafft diesen Ausgleich allerdings nicht selber. Es wiederholt in Art. 5
Abs. 2 nur die bereits in der Bundesverfassung enthaltene Minimalvorschrift, dass Nachteile voll
abgegolten werden mussen, wenn sie die Intensitat einer Enteignung erreichen. Im Ubrigen be-
gnlgt sich das Gesetz mit einem Rechtsetzungsauftrag an die Kantone; es verpflichtet sie, einen
angemessenen Ausgleich fur erhebliche Vorteile und Nachteile aus Planungen zu verwirklichen
(Art. 5 Abs. 1)” (RIVA, Kommentar RPG, 2010, Art. 5, Rz. 9-11).

Folglich richtet sich das Planungsausgleichsgesetz im Wesentlichen auf das Verhaltnis zwischen
Privaten und den planenden Gemeinwesen. Zur Lésung der Problematik von allfalligen finanzi-
ellen Belastungen einzelner Gemeinden aufgrund von Auszonungen, welche sich wegen einer
vom Bund geforderten strengeren Anwendung des Raumplanungsgesetzes moéglicherweise ins-
kinftig verscharfen wird, sieht das Planungsausgleichsgesetz in § 13 die Zweckbindung von Mit-
teln vor.

§ 2 Abs. 1

Der Ausgleich hat nach dem offensichtlichen Verstandnis des Bundesgesetzgebers in erster Linie
monetar zu erfolgen. Andere Formen des materiellen Ausgleichs kommen auf dem hoheitlichen
Weg deshalb nicht in Betracht. Dies ergibt sich hinsichtlich der Vorteile bereits aus der Vorgabe
eines prozentualen Mindestsatzes im Raumplanungsgesetz, der sich nur auf eine Geldleistung
beziehen kann. Bei den Nachteilen scheitert ein zunachst ebenfalls denkbarer Realersatz am
Umstand, dass sich hier nur Fragen der materiellen, nicht solche der formellen Enteignung stel-
len. Falls mit einer Vorteile generierenden Planung beispielsweise gleichzeitig die Einrdumung
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dffentlicher Durchgangsrechte oder anderer Leistungen zugunsten der Offentlichkeit verbun-
den ware, schltige sich dies unweigerlich als Beschrankung des Mehrwerts auf die Hoéhe der
Ausgleichsabgabe nieder. Das System des monetaren Ausgleichs flhrt deshalb auch in diesen
Fallen zu einer sachgerechten Losung.

§ 2 Abs. 2

Neben einer hoheitlichen Anordnung soll die Regelung des Mehrwertausgleichs auch durch ei-
nen Vertrag zwischen dem Grundeigentiimer oder der Grundeigentiimerin und dem planenden
Gemeinwesen getroffen werden kénnen. Hier kann der Ausgleich sogar in einer Sachleistung
bestehen. Zum Beispiel kénnen sich Private vertraglich zum Bau von Freizeit- oder Parkanlagen
oder etwa kulturellen Einrichtungen, welche der Offentlichkeit zuganglich sind, verpflichten.
Dabei hat sich der Wert der Sachleistung am alternativ geschuldeten finanziellen Ausgleich zu
orientieren. Sollten auf Seiten der Gemeinwesen der Kanton und die Gemeinden gemeinsame
Interessen haben, beispielsweise im Fall von Einzonungen nach Beschluss S-1.1.12 des kantona-
len Richtplans (Entwurf 08/2017), so wirken diese auf geeignete Weise zusammen.

§ 3 Abs. 3

Rodungen kénnen entweder als Ausnahme im Einzelfall gemass Art. 5 des Bundesgesetzes Uber
den Wald vom 4. Oktober 1991 (Waldgesetz, WaG; SR 921.0) oder als Voraussetzung fir die Zu-
weisung von Wald zu einer Nutzungszone im Rahmen der Genehmigung eines Nutzungsplanes
nach Art. 12 WaG bewilligt werden. Im ersten Fall wird der mit der Rodung verbundene erhebli-
che Vorteil nach § 5 des kantonalen Waldgesetzes vom 29. Januar 1995 (WaG SO; BGS 931.11)
ausgeglichen, im zweiten nach dem Planungsausgleichsgesetz. Von diesem werden zudem nur
die Zonenplane erfasst. Ergeben sich Rodungen aufgrund von anderen Nutzungsplanen, also
Gestaltungs- oder Erschliessungsplanen, oder von Baugesuchen, sind die Abgaben nach § 5
WaG-SO zu leisten. Die gleiche Abgrenzung ergibt sich aufgrund von Art. 9 WaG, wonach die
Kantone daflir zu sorgen haben, dass durch Rodungsbewilligungen entstehende erhebliche Vor-
teile, welche nicht nach Art. 5 RPG erfasst werden, d.h. also, sofern die Rodung nicht in einem
Nutzungsplanverfahren erfolgt, angemessen ausgeglichen werden (im Kanton Solothurn, wie
erwahnt, gemass § 5 WaG SO).

§ 3 Abs. 4

Beitrage fur landwirtschaftliche Strukturverbesserungen sind bei Zweckentfremdungen des Bo-
dens zuriickzuzahlen. Als solche gelten z.B. Einzonungen. Die Rickerstattung der Beitrage hat
unabhangig von der Ausgleichsabgabe nach diesem Gesetz - und somit zusatzlich zu dieser - zu
erfolgen.

FUr den Fall, dass aufgrund einer eine Ausgleichsabgabe auslésenden Planungsmassnahme eine
landwirtschaftliche Ersatzbaute zur Selbstbewirtschaftung nétig wird, ist die Abgabe um den
dafur erforderlichen und innert angemessener Frist verwendeten Betrag zu kirzen (Art. 5

Abs. 19uater RPG).

§ 5 Abs. 1

Der hier verwendete Begriff ,Boden” ist dem Bundesrecht entnommen (Art. 5 Abs. 1°* RPG). Er
ist im Planungsausgleichsgesetz in einem weiteren Sinn zu verstehen und umfasst alle aus dem
Eigentum an einem Grundstick fliessenden Interessen und Nutzungsmaoglichkeiten sowohl in
horizontaler als auch in vertikaler Ausdehnung.
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§ 5 Abs. 2

Mit den hier aufgelisteten Umzonungen wird fir einmal vom Grundsatz der Ubernahme des
bundesrechtlich vorgeschriebenen Minimums ins kantonale Recht abgewichen. Dies ist gerecht-
fertigt, weil der mit diesen Umzonungen verbundene Mehrwert immerhin etwa die Halfte des-
jenigen bei Neueinzonungen erreichen dirfte. Daher erscheint es opportun, auch diesen erheb-
lichen Planungsvorteil im Gesetz zu erfassen.

Dagegen sollen die Mehrwerte aus Aufzonungen, etwa von einer Wohnzone 2-geschossig (W2)
in eine Wohnzone 3-geschossig (W3), aus Gestaltungsplanen und auch aus befristeten Nut-
zungsplanungen im kantonalen Recht nicht abgeschépft werden. Zum einen geht es hier regel-
massig um viel kleinere Vorteile von vielleicht 10-20 %, zum anderen sollen aus Sicht des Kan-
tons den raumplanerisch gewlinschten Bestrebungen zu baulichen Verdichtungen innerhalb der
bestehenden Bauzonen keine Steine in den Weg gelegt werden.

§ 5 Abs. 3

Den Gemeinden, welche hinsichtlich der Abgabetatbestande die oben dargelegte Sicht des Kan-
tons nicht teilen, wird die Kompetenz erteilt, in einem rechtsetzenden, d.h. durch die Gemein-
deversammlung bzw. das Gemeindeparlament zu erlassenden Reglement weitere Planungs-
massnahmen der Abgabepflicht zu unterstellen.

§ 6 Abs. 2

Wegen des zumeist gemeinnUtzigen Eigentums der Gemeinwesen sowie um unfruchtbare und
unzweckmassige Zahlungsstréme innerhalb derselben zu vermeiden, werden beim Kanton und
bei den Einwohnergemeinden keine Ausgleichsabgaben erhoben. Das Geld soll vielmehr fur die
Erfullung der jeweiligen 6ffentlichen Aufgaben dieser Gebietskorperschaften ungeschmalert zur
Verflgung stehen.

§7

Der Begriff ,Verkehrswert” ist nach der im Steuerrecht entwickelten Praxis auszulegen. Danach
ist der Verkehrswert des Grundstiicks der Preis, der sich nach den Ublichen Grundsatzen des An-
gebots und der Nachfrage im konkreten Fall erzielen lasst, den auch ein beliebiger Dritter, falls
er sich in der Situation des Erwerbers befunden hatte, aufgrund verntnftiger wirtschaftlicher
Uberlegungen aufgewendet hatte.

§ 8 Abs. 1

Der Abgabesatz muss sich zwischen 20% (Art. 5 Abs. 1°* RPG) und 60% (H6chstgrenze gemass
Praxis des Bundesgerichts) des relevanten Planungsvorteils bewegen. Entsprechend den ein-
gangs angefuhrten Grundsatzen wird im kantonalen Recht der Abgabesatz auf das bundes-
rechtlich vorgeschriebene Minimum von 20% festgesetzt.

§ 8 Abs. 2

Um den Gemeinden aber die ihr zustehende Autonomie zu wahren, soll es diesen erlaubt sein,
z.B. aus finanziellen Gesichtspunkten in einem rechtsetzenden, also von der Gemeindeversamm-
lung bzw. dem Gemeindeparlament zu beschliessenden Reglement fir den Ausgleich von Vor-
teilen aufgrund der Planungen auf ihrem Gemeindegebiet einen héheren Satz bis maximal 40%
vorzusehen.
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§ 10 Abs. 1

Der offene Begriff der ,Uberbauung” in Art. 5 Abs. 1% RPG wird aus Griinden der Rechtssicher-
heit prazisiert und mit ,,Rechtskraft der Baubewilligung” definiert.

Als ,Verausserung” sind nicht etwa nur die rechtsgeschaftlichen Eigentumstibertragungen des
Zivilrechts, wie Kauf, Tausch, Schenkung, zu verstehen, sondern generell jedes Rechtsgeschaft,
das eine umfassende Verfligungsgewalt Uber ein Grundstiick einrdumt. Dies gilt beispielsweise
fur die Belastung eines Grundstlicks mit privatrechtlichen Dienstbarkeiten, welche den Berech-
tigten eine dauernde und umfassende Nutzung erméglichen. Zu denken ist hier in erster Linie
an die Einrdumung eines Baurechts. Auch das Einbringen eines Grundstlicks in die selbst be-
herrschte Gesellschaft mittels Sacheinlage- oder Sachtibernahmevertrages wird als Verausserung
zu qualifizieren sein. Den als Verausserung zu bezeichnenden Sachverhalten ist gemein, dass es
um willentliche Handlungen in Bezug auf Grundstiicke geht, die Anderungen von Grundbuch-
eintrédgen zur Folge haben. An der Voraussetzung des willentlichen Aktes mangelt es etwa beim
Erwerb eines Grundstlickes bei einem Erbgang kraft Gesetzes, an jener einer grundbuchlichen
Anderung z.B. bei der Uberfiihrung vom Privat- in das Geschaftsvermégen ohne Ubertragung
des Eigentums.

§ 11 Abs. 1

Bei diesem gesetzlichen Grundpfandrecht ,ohne Eintragung in das Grundbuch” ist nach Art. 836
Abs. 2 Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907 (ZGB; SR 210) und § 283" Abs. 1
des Gesetzes Uber die Einfihrung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches vom 4. April 1954 (EG
ZGB; BGS 211.1) bei Betragen von Uber Fr. 1'000.-- innert 4 Monaten nach der Falligkeit, spates-
tens jedoch innert 2 Jahren seit der Entstehung der Forderung, ein Grundbucheintrag des
Pfandrechts nétig. Ansonsten kann das Pfandrecht Dritten, die sich in gutem Glauben auf das
Grundbuch verlassen, nicht mehr entgegengehalten werden. Die Behérden sind beim Vollzug
gehalten, diesem Umstand genligend Beachtung zu schenken.

§12

Hinsichtlich der Verwendung des aus den Ausgleichsabgaben resultierenden Ertrags wird die
Formulierung von Art. 5 Abs. 1" RPG Glbernommen und damit die gesamte Palette der bundes-
rechtlich angebotenen Méglichkeiten im Kanton Solothurn zur Verfigung gestellt. Damit ist die
grosstmogliche Auswahl in jedem Einzelfall garantiert. Aus den finanziell zu férdernden Pla-
nungsgrundsatzen gemass Art. 3 RPG werden ausdriicklich jener der Schonung der Landschaft
durch die Sicherung von gentigenden Flachen geeigneten Kulturlandes, insbesondere der
Fruchtfolgeflachen, fir die Landwirtschaft (Abs. 2 Bst. a) und der Siedlungsbegrenzung durch
bessere Nutzung der brachliegenden oder unternutzten Flachen in Bauzonen und durch Ver-
dichtung der Siedlungsflache (Abs. 3 Bst. a®*) genannt. Eine grundsatzliche Priorisierung der ein-
zelnen Verwendungsarten sieht das Bundesrecht zwar nicht vor, schliesst dies aber auch nicht
aus. Wir erachten es als gerechtfertigt, als Verwendungszweck die Entschadigungen aus materi-
eller Enteignung zu priorisieren. Als zufallig herausgegriffene Beispiele der weiteren Verwen-
dungsmoglichkeiten sind etwa denkbar: die Finanzierung von Projekten zur Aufwertung von
anthropogen gestérten Béden zu voll anerkennbaren Fruchtfolgeflachen oder die Unterstit-
zung des Riickbaus nicht mehr benoétigter landwirtschaftlicher Gebaude. Zudem liegt es auf der
Hand, bei der Verwendung der Ausgleichsabgaben auf deren Herkunft abzustellen und bei-
spielsweise bei Zonenplanen mit Rodungen die Mittel forstlichen Zwecken zukommen zu lassen.
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§ 13 Abs. 1

Die Ausgleichsabgaben sollen durch dasjenige Gemeinwesen festgesetzt werden, das fur die je-
weilige Planung zustandig ist, also bei kommunalen Planungen durch die Einwohnergemeinden,
bei kantonalen durch den Kanton.

§ 13 Abs. 2

Im Vernehmlassungsverfahren wurde von einer beachtlichen Gruppe von Teilnehmern die For-
derung nach einem Ausgleich der finanziellen Belastungen einzelner Gemeinden, welche von
Auszonungen betroffen sind, durch den Kanton gestellt (vgl. Ziffer 2). Aus diesem Grund ist hin-
sichtlich der Adressaten der Ertrage aus den Ausgleichsabgaben eine differenzierte L6ésung an-
gezeigt.

An die Einwohnergemeinden fliessen zunachst die Abgabeertrage aus Einzonungen von kom-
munaler Bedeutung nach Beschluss S-1.1.11 des kantonalen Richtplans (Entwurf 08/2017), weiter
solche aus Umzonungen und Aufzonungen gemass § 5 Abs. 2 und 3, schliesslich die 20 Prozent
Ubersteigenden Anteile der Ertrage aus den Ubrigen Einzonungen, also jenen nach den Be-
schltissen S-1.1.10 und S-1.1.12 des kantonalen Richtplans (Entwurf 08/2017). Zum Kanton flies-
sen zweckgebunden die Gbrigen Ertrage aus den Ausgleichsabgaben.

Diese gewahlte Losung ist einerseits nach heutigem Kenntnis- und Erfahrungsstand finanziell
ausgewogen und tragt andererseits den berechtigten Interessen sowohl der Einwohnergemein-
den als auch des Kantons hinreichend Rechnung.

§ 13 Abs. 3und 4

Kommt es zu Entschadigungszahlungen aus materieller Enteignung, so werden diese mit den
zweckgebundenen Ertragen, welche dem Kanton bei Einzonungen zufliessen, geleistet. Dies
auch bei kommunalen Nutzungsplanen, d.h. wenn eine Einwohnergemeinde das planende Ge-
meinwesen war. Fir Entschadigungen in der Folge von Auszonungen kénnen ausschliesslich
dem Kanton zufliessende zweckgebundene Ertrage verwendet werden.

Die Entschadigung fir eine kompensatorische Auszonung als Folge einer Einzonung von kom-
munaler Bedeutung (Beschluss S-1.1.11 des kantonalen Richtplans, Entwurf 08/2017) muss die
Einwohnergemeinde leisten. In erster Linie sind fur diese Leistungen die Einnahmen der Ge-
meinden gestltzt auf § 13 Abs. 2 zu verwenden.

§14

Es erscheint zweckmassig, dass grundsatzlich die jeweils zustandige Planungsbehérde auch die
Beschllsse Uber die Erhebung der Ausgleichsabgabe, die Berechnung der Abgabesumme und
die Verwendung des Ertrags fasst. Zur Wahrung der Gemeindeautonomie und nach dem in be-
sonderem Mass im Raumplanungsrecht geltenden Subsidiaritatsprinzip legt das Planungsaus-
gleichsgesetz jedoch die Zustandigkeit fur diese BeschlUsse nur bei den Kantonsplanungen mit
der Bezeichnung des Regierungsrats fest. Die Einwohnergemeinden regeln die fur sie geltenden
Zustandigkeiten und Verfahren folglich jeweils in einem rechtsetzenden, also durch die Ge-
meindeversammlung bzw. das Gemeindeparlament zu erlassenden Reglement selbstandig.

Uber die Verwendung der Abgabeertrige entscheidet immer dasjenige Gemeinwesen, an das
diese Ertrage nach § 13 Abs. 2 fliessen. Es handelt sich dabei ndmlich nicht in jedem Fall um das
fur die Nutzungsplanung zustandige Gemeinwesen. Abs. 2 geht somit als lex specialis dem
Abs. 1 vor.
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Es ist zu empfehlen, die Berechnung der Abgabesumme, basierend auf der Ermittlung der Ver-
kehrswerte, moglichst zeitnah zur Rechtskraft der ihr zugrunde liegenden Planung vorzuneh-
men. Die massgebenden Werte sind dann namlich noch einfacher zu ermitteln als etwa erst bei
einer Verausserung viele Jahre spater. Zudem zeigt der Vergleich der Werte eines Grundsticks
kurz vor und nach der Planungsmassnahme den reinen Planungsmehrwert; danach kann der
Mehrwert je langer desto starker durch andere Faktoren, wie allgemeine Immobilienpreisent-
wicklungen, verwassert werden.

§ 15 Abs. 1

Es ist nicht nur naheliegend sondern auch sachgerecht, den Rechtsmittelweg bei der Erhebung
und Berechnung der Ausgleichsabgabe Uber die gleichen kantonalen Gerichte laufen zu lassen,
die bereits fur die Entschadigungen fir planungsbedingte Nachteile im Enteignungsverfahren

zustandig sind.

§ 56 Abs. 1 Steuergesetz

Nach Art. 5 Abs. 15*¥e RPG ist die bezahlte Ausgleichsabgabe bei der Bemessung der Grundstlick-
gewinnsteuer als Teil der Aufwendungen vom Gewinn in Abzug zu bringen. Dies wird als Ergan-
zung der entsprechenden Bestimmung des Steuergesetzes im kantonalen Recht lbernommen.

§ 77 Planungs- und Baugesetz

Durch die detailliertere und umfassende neue Regelung der Kostentragung bei Entschadigun-
gen fur Planungsmassnahmen im Planungsausgleichsgesetz erweist sich der bisherige § 77 PBG
als obsolet. Diese Bestimmung ist deshalb vollumfanglich aufzuheben.

6. Rechtliches

Das Planungsausgleichsgesetz unterliegt nach Art. 35 Abs. 1 Bst. d der Verfassung des Kantons
Solothurn vom 8. Juni 1986 (KV; BGS 111.1) der obligatorischen Volksabstimmung, sofern es der

Kantonsrat mit weniger als zwei Dritteln der anwesenden Mitglieder beschliesst, ansonsten ge-
mass Art. 36 Abs. 1 Bst. b KV dem fakultativen Referendum.

7. Antrag
Wir bitten Sie, auf die Vorlage einzutreten, dem Beschlussesentwurf zuzustimmen und den Auf-

trag Daniel Urech (Grliine, Dornach) vom 3. September 2014 (A 123/2014) als erledigt abzu-
schreiben.

Im Namen des Regierungsrates

Dr. Remo Ankli Andreas Eng
Landammann Staatsschreiber
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[Geschaftsnummer]

Gesetz Uiber den Ausgleich
raumplanungsbedingter Vor- und
Nad;teile (Planungsausgleichsgesetz,
PAG

Vom [Datum]

Der Kantonsrat von Solothurn

gestltzt auf Artikel 5 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG)
vom 22. Juni 1979" und Artikel 118 der Verfassung des Kantons Solothurn
(KV) vom 8. Juni 1986%

nach Kenntnisnahme von Botschaft und Entwurf des Regierungsrates vom
12. September 2017 (RRB Nr. 2017/1553)

beschliesst:

1. Allgemeine Bestimmungen

§1 Zweck und Gegenstand

' Das Gesetz regelt den angemessenen Ausgleich von erheblichen Vor- und
Nachteilen, welche durch raumplanerische Massnahmen nach eidgen&ssi-
schem und kantonalem Recht entstehen.

2 Es betrifft das Verhaltnis zwischen Grundeigentiimer oder Grundeigenti-
merin einerseits und Einwohnergemeinde oder Kanton andererseits.

§ 2 Mittel

' Der Ausgleich erfolgt durch eine Abgabe auf dem Mehrwert, den ein
Grundstick aufgrund der Nutzungsplanung erfahrt, und durch die Abgel-
tung von aus gleichen Grinden entstandenen Nachteilen.

? Eine Regelung des Ausgleichs mittels verwaltungsrechtlicher Vertrage ist
zuldssig. In diesem Fall kann der Ausgleich auch in Sachleistungen beste-
hen.

§ 3 Planungsbedingte Vorteile

' Der fur den Ausgleich bedeutsame Mehrwert besteht in den erweiterten
Nutzungsmoglichkeiten eines Grundstlcks, welche sich aufgrund von
raumplanerischen Massnahmen ergeben.
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2> Bei Erschliessungsplanen erfolgt der Vorteilsausgleich nach dem Erschlies-
sungsbeitragsrecht gemass §§ 108 ff. des Planungs- und Baugesetzes vom
3. Dezember 1978".

> Der Ausgleich von erheblichen Vorteilen durch Rodungsbewilligungen
richtet sich nach dem kantonalen Waldgesetz vom 29. Januar 19952, sofern
sich der Mehrwert nicht aus der Nutzungsplanung ergibt.

“ Die Ruckforderung von Beitragen fur landwirtschaftliche Strukturverbes-
serungen erfolgt unabhangig von Auslgeichsabgaben nach diesem Gesetz.

§ 4 Planungsbedingte Nachteile

' Die Entschadigung fur erhebliche planungsbedingte Nachteile richtet sich
nach den Bestimmungen Uber die materielle Enteignung gemass §§ 237 ff.
des Gesetzes Uber die EinfUhrung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches
vom 4. April 19542,

2. Ausgleichsabgabe

§5 Abgabetatbestand

' Der Ausgleich erfasst die Mehrwerte bei neu einer Bauzone zugewiese-
nem Boden.

> Die Vorteile aus Umzonungen von Arbeits-, Dienstleistungs-, Gewerbe-,
Industriezonen, Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen, Weiler- und
landwirtschaftlichen Kernzonen sowie analogen kommunalen Bauzonen in
Wohn- oder Kernzonen sind ebenfalls auszugleichen.

> Die Gemeinden kénnen in einem rechtsetzenden Reglement weitere Ab-
gabetatbestande, wie Aufzonungen und andere Umzonungen, vorsehen.

§6 Abgabesubjekt

' Abgabepflichtig ist der Grundeigentimer oder die Grundeigentimerin
zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der den Mehrwert verursachenden raum-
planerischen Massnahme.

> Der Kanton und die Einwohnergemeinden sind von der Abgabepflicht be-
freit, sofern Grundstlicke in deren Verwaltungsvermégen betroffen sind.

§7 Berechnungsgrundlage

' Der Planungsmehrwert entspricht der Differenz zwischen dem Verkehrs-
wert eines Grundstlicks vor und jenem nach dem Inkrafttreten der raum-
planerischen Massnahme.

§ 8 Abgabesatz

' Der zu erfassende Planungsmehrwert wird mit einem Satz von 20 Prozent
ausgeglichen.

> Die Gemeinden kénnen in einem rechtsetzenden Reglement einen hoéhe-
ren Satz, maximal 40 Prozent, festlegen.

Y BGS 711.1.

2 BGS 931.11.
% BGS 211.1.
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§9 Entstehung der Forderung

' Die Forderung Uber die Ausgleichsabgabe entsteht mit der Rechtskraft ih-
rer Festsetzung.

§ 10 Félligkeit

' Die Ausgleichsabgabe wird mit Rechtskraft der Baubewilligung oder bei
der Verausserung des Grundstucks fallig.

? Die Zahlung hat innert 30 Tagen nach Zustellung der Rechnung zu erfol-
gen. Nach diesem Zeitpunkt wird die Forderung zum Verzugszinssatz fur
kantonale Steuern verzinslich.

§ 11 Grundpfandrecht

' Far die Ausgleichsabgabe besteht am betroffenen Grundsttiick ein gesetz-
liches Pfandrecht ohne Eintragung in das Grundbuch gemass §§ 283 f. des
Gesetzes Uber die EinfUhrung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (EG
ZGB) vom 4. April 1954", das jeder eingetragenen Belastung vorgeht.

2 Das Pfandrecht bietet Sicherheit fur die Ausgleichsabgabe, die Kosten der
Betreibung und die Verzugszinsen.

§ 12 Verwendung

' Der aus den Ausgleichsabgaben resultierende Ertrag wird in erster Linie
fur Entschadigungen aus materieller Enteignung, sodann fir weitere Mass-
nahmen der Raumplanung nach Artikel 3, insbesondere Absatze 2 Buchsta-
be a und 3 Buchstabe a"*, des Bundesgesetzes tiber die Raumplanung (RPG)
vom 22. Juni 1979? verwendet.

3. Vollzug

§ 13 Abgabehoheit, Ertrag und Kostentragung bei Entschadigungen
flir Planungsmassnahmen

' Die Festsetzung der Ausgleichsabgabe erfolgt bei kommunalen Nutzungs-
planen durch die Einwohnergemeinde, bei kantonalen Planungen durch
den Kanton.

2 Die Abgabeertrdge aus Einzonungen von kommunaler Bedeutung, aus
Umzonungen und Aufzonungen sowie die Anteile Gber 20 Prozent der Er-
trage aus den Ubrigen Einzonungen fliessen an die Einwohnergemeinden.
Die Ubrigen Ertrage gelangen zweckgebunden an den Kanton.

* Die Entschadigungen aus materieller Enteignung tragt unter Vorbehalt
von Absatz 4 der Kanton alleine mit den ihm zugeflossenen zweckgebun-
denen Ertragen aus der Mehrwertabschépfung.

* Ist die Entschadigung fur eine kompensatorische Auszonung aufgrund ei-
ner Einzonung von kommunaler Bedeutung geschuldet, tragt sie die
Einwohnergemeinde.
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& 14  Zustdndigkeit und Verfahren bei der Ausgleichsabgabe

' FUr den Beschluss tUber die Erhebung einer Ausgleichsabgabe, die Berech-
nung der Abgabesumme und die Verwendung des Ertrags ist bei kommu-
nalen Nutzungsplanen das im Gemeindereglement bestimmte Organ zu-
standig, bei kantonalen Planen der Regierungsrat.

2 Uber die Verwendung der Ertréage beschliesst dasjenige Gemeinwesen, an
das die Ertrage gemass § 13 Absatz 2 fliessen.

?> Die Entscheide nach den Absatzen 1 und 2 setzen die Rechtskraft der ih-
nen zu Grunde liegenden Nutzungsplane voraus.

* Die Einwohnergemeinde regelt ihren Vollzug der Ausgleichsabgabe in ei-
nem rechtsetzenden Reglement. Fir den Vollzug durch den Kanton kann
der Regierungsrat ausfihrende Bestimmungen in einer Verordnung erlas-
sen.

4. Rechtsschutz, Ubergangs- und
Schlussbestimmungen

§ 15 Rechtsschutz

' Gegen Entscheide der zustandigen kommunalen Organe und des Regie-
rungsrats Uber die Erhebung und die Berechnung der Ausgleichsabgabe
kann bei der Kantonalen Schatzungskommission und gegen deren Ent-
scheide beim Kantonalen Verwaltungsgericht Beschwerde erhoben wer-
den.

2Im Ubrigen richtet sich der Rechtsschutz nach dem Gesetz Uber den
Rechtsschutz in Verwaltungssachen (Verwaltungsrechtspflegegesetz) vom
15. November 1970".

§ 16 Héngige Verfahren

' Dieses Gesetz ist nicht anwendbar auf Planverfahren, die im Zeitpunkt
seines Inkrafttretens 6ffentlich aufgelegt, aber noch nicht rechtskraftig ab-
geschlossen sind.

1.
Der Erlass Gesetz Uber die Staats- und Gemeindesteuern (Steuergesetz)
vom 1. Dezember 1985? (Stand 1. Januar 2018) wird wie folgt gedndert:

§ 56 Abs. 1
' Als Aufwendungen gelten

Q) (gedndert) Kosten und Abgaben, die mit dem Erwerb und der Ver-
ausserung des Grundstickes verbunden sind, mit Einschluss der Gbli-
chen Provisionen und Vermittlungsgebihren;

Y BGS 124.11.
2 BGS 614.11.
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d) (neu) Ausgleichsabgaben nach dem Planungsausgleichsgesetz (PAG)
vom .

2.
Der Erlass Planungs- und Baugesetz vom 3. Dezember 1978" (Stand
1. April 2014) wird wie folgt geandert:

§ 77
Aufgehoben.

Keine Fremdaufhebungen.

V.

Der Regierungsrat bestimmt das Inkrafttreten.

Im Namen des Kantonsrates Urs Huber
Prasident

Dr. Michael Strebel
Ratssekretar

Dieser Beschluss unterliegt dem .... Referendum.

Y BGS 711.1.



Synopse

Planungsausgleichsgesetz

Gesetz liber den Ausgleich raumplanungsbedingter Vor- und Nach-
teile (Planungsausgleichsgesetz, PAG)

Der Kantonsrat von Solothurn

gestutzt auf Artikel 5 des Bundesgesetzes ber die Raumplanung (RPG) vom
22. Juni 1979[SR 700.] und Artikel 118 der Verfassung des Kantons Solothurn
(KV) vom 8. Juni 1986[BGS 111.1.]

nach Kenntnisnahme von Botschaft und Entwurf des Regierungsrates vom xx.
September 2017 (RRB Nr. xxx/xx)

beschliesst:

1. Allgemeine Bestimmungen

§ 1

Zweck und Gegenstand

' Das Gesetz regelt den angemessenen Ausgleich von erheblichen Vor- und
Nachteilen, welche durch raumplanerische Massnahmen nach eidgendssischem
und kantonalem Recht entstehen.

2 Es betrifft das Verhaltnis zwischen Grundeigentiimer oder Grundeigentiimerin
einerseits und Einwohnergemeinde oder Kanton andererseits.

§ 2
Mittel

' Der Ausgleich erfolgt durch eine Abgabe auf dem Mehrwert, den ein Grundstiick
aufgrund der Nutzungsplanung erféhrt, und durch die Abgeltung von aus gleichen
Grinden entstandenen Nachteilen.

2 Eine Regelung des Ausgleichs mittels verwaltungsrechtlicher Vertrage ist zulas-
sig. In diesem Fall kann der Ausgleich auch in Sachleistungen bestehen.
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§ 3

Planungsbedingte Vorteile

' Der flr den Ausgleich bedeutsame Mehrwert besteht in den erweiterten Nut-
zungsmoglichkeiten eines Grundstiicks, welche sich aufgrund von raumplaneri-
schen Massnhahmen ergeben.

2 Bei Erschliessungsplanen erfolgt der Vorteilsausgleich nach dem Erschlies-
sungsbeitragsrecht gemass §§ 108 ff. des Planungs- und Baugesetzes vom 3.
Dezember 1978[BGS 711.1.].

% Der Ausgleich von erheblichen Vorteilen durch Rodungsbewilligungen richtet
sich nach dem kantonalen Waldgesetz vom 29. Januar 1995[BGS 931.11.], so-
fern sich der Mehrwert nicht aus der Nutzungsplanung ergibt.

* Die Rickforderung von Beitragen fiir landwirtschaftliche Strukturverbesserun-
gen erfolgt unabhangig von Auslgeichsabgaben nach diesem Gesetz.

§ 4

Planungsbedingte Nachteile

' Die Entschadigung fiir erhebliche planungsbedingte Nachteile richtet sich nach
den Bestimmungen Uber die materielle Enteignung gemass §§ 237 ff. des Geset-
zes Uber die Einfuhrung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches vom 4. April
1954[BGS 211.1.].

2. Ausgleichsabgabe

§5
Abgabetatbestand

' Der Ausgleich erfasst die Mehrwerte bei neu einer Bauzone zugewiesenem Bo-
den.

2 Die Vorteile aus Umzonungen von Arbeits-, Dienstleistungs-, Gewerbe-, Indus-

triezonen, Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen, Weiler- und landwirtschaftli-
chen Kernzonen sowie analogen kommunalen Bauzonen in Wohn- oder Kernzo-
nen sind ebenfalls auszugleichen.
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% Die Gemeinden konnen in einem rechtsetzenden Reglement weitere Abgabetat-
bestande, wie Aufzonungen und andere Umzonungen, vorsehen.

§ 6
Abgabesubjekt

' Abgabepflichtig ist der Grundeigentiimer oder die Grundeigentiimerin zum Zeit-
punkt des Inkrafttretens der den Mehrwert verursachenden raumplanerischen
Massnahme.

2 Der Kanton und die Einwohnergemeinden sind von der Abgabepflicht befreit,
sofern Grundstlicke in deren Verwaltungsvermdégen betroffen sind.

§7

Berechnungsgrundlage

' Der Planungsmehrwert entspricht der Differenz zwischen dem Verkehrswert ei-
nes Grundstuicks vor und jenem nach dem Inkrafttreten der raumplanerischen
Massnahme.

§8

Abgabesatz

' Der zu erfassende Planungsmehrwert wird mit einem Satz von 20 Prozent aus-
geglichen.

2 Die Gemeinden kénnen in einem rechtsetzenden Reglement einen héheren
Satz, maximal 40 Prozent, festlegen.

§9

Entstehung der Forderung

' Die Forderung Uber die Ausgleichsabgabe entsteht mit der Rechtskraft ihrer
Festsetzung.

§ 10
Falligkeit

' Die Ausgleichsabgabe wird mit Rechtskraft der Baubewilligung oder bei der Ver-
ausserung des Grundstlicks fallig.




2 Die Zahlung hat innert 30 Tagen nach Zustellung der Rechnung zu erfolgen.
Nach diesem Zeitpunkt wird die Forderung zum Verzugszinssatz flr kantonale
Steuern verzinslich.

§ 11

Grundpfandrecht

' Fur die Ausgleichsabgabe besteht am betroffenen Grundstlick ein gesetzliches
Pfandrecht ohne Eintragung in das Grundbuch gemass §§ 283 f. des Gesetzes
Uber die Einfiihrung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (EG ZGB) vom 4.
April 1954[BGS 211.1.], das jeder eingetragenen Belastung vorgeht.

2 Das Pfandrecht bietet Sicherheit fiir die Ausgleichsabgabe, die Kosten der Be-
treibung und die Verzugszinsen.

§ 12

Verwendung

' Der aus den Ausgleichsabgaben resultierende Ertrag wird in erster Linie fir Ent-
schadigungen aus materieller Enteignung, sodann fur weitere Massnahmen der
Raumplanung nach Artikel 3, insbesondere Absatze 2 Buchstabe a und 3 Buch-
stabe a", des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG) vom 22. Juni
1979[SR 700.] verwendet.

3. Vollzug

§ 13

Abgabehoheit, Ertrag und Kostentragung bei Entschadigungen fur Planungsmassnahmen

' Die Festsetzung der Ausgleichsabgabe erfolgt bei kommunalen Nutzungspla-
nen durch die Einwohnergemeinde, bei kantonalen Planungen durch den Kanton.

2 Die Abgabeertrage aus Einzonungen von kommunaler Bedeutung, aus Umzo-

nungen und Aufzonungen sowie die Anteile tGiber 20 Prozent der Ertrdge aus den
Ubrigen Einzonungen fliessen an die Einwohnergemeinden. Die Ubrigen Ertrage

gelangen zweckgebunden an den Kanton.
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% Die Entschadigungen aus materieller Enteignung tragt unter Vorbehalt von Ab-
satz 4 der Kanton alleine mit den ihm zugeflossenen zweckgebundenen Ertragen
aus der Mehrwertabschopfung.

* |st die Entschadigung fiir eine kompensatorische Auszonung aufgrund einer
Einzonung von kommunaler Bedeutung geschuldet, tragt sie die Einwohnerge-
meinde.

§ 14
Zustandigkeit und Verfahren bei der Ausgleichsabgabe

' Fur den Beschluss Uber die Erhebung einer Ausgleichsabgabe, die Berechnung
der Abgabesumme und die Verwendung des Ertrags ist bei kommunalen Nut-
zungsplanen das im Gemeindereglement bestimmte Organ zustandig, bei kanto-
nalen Planen der Regierungsrat.

2 Uber die Verwendung der Ertrage beschliesst dasjenige Gemeinwesen, an das
die Ertrage gemass § 13 Absatz 2 fliessen.

3 Die Entscheide nach den Abséatzen 1 und 2 setzen die Rechtskraft der ihnen zu
Grunde liegenden Nutzungsplane voraus.

* Die Einwohnergemeinde regelt inren Vollzug der Ausgleichsabgabe in einem
rechtsetzenden Reglement. Fir den Vollzug durch den Kanton kann der Regie-
rungsrat ausfiihrende Bestimmungen in einer Verordnung erlassen.

4. Rechtsschutz, Ubergangs- und Schlussbestimmungen

§ 15

Rechtsschutz

' Gegen Entscheide der zusténdigen kommunalen Organe und des Regierungs-

rats Uber die Erhebung und die Berechnung der Ausgleichsabgabe kann bei der

Kantonalen Schatzungskommission und gegen deren Entscheide beim Kantona-
len Verwaltungsgericht Beschwerde erhoben werden.




2 1m Ubrigen richtet sich der Rechtsschutz nach dem Gesetz (iber den Rechts-
schutz in Verwaltungssachen (Verwaltungsrechtspflegegesetz) vom 15. Novem-
ber 1970[BGS 124.11.].

§ 16

Hangige Verfahren

' Dieses Gesetz ist nicht anwendbar auf Planverfahren, die im Zeitpunkt seines
Inkrafttretens offentlich aufgelegt, aber noch nicht rechtskraftig abgeschlossen
sind.

1.
Der Erlass Gesetz (iber die Staats- und Gemeindesteuern (Steuergesetz) vom
1. Dezember 1985 (Stand 1. Januar 2018) wird wie folgt geandert:

§ 56

b) Aufwendungen
' Als Aufwendungen gelten

a) Kosten fiir Erschliessungen, Bauten, Umbauten und andere dauernde Verbes-
serungen, die eine Wertvermehrung des Grundstlickes bewirkt haben;

b) Erschliessungsbeitrage und Anschlussgebiihren sowie Beitrage fliir Bodenver-
besserungen;

c) Kosten und Abgaben, die mit dem Erwerb und der Verausserung des Grund-
stlickes verbunden sind, mit Einschluss der Gblichen Provisionen und Vermitt-
lungsgebulhren.

2 Aufwendungen, die bei der Einkommenssteuer als Abzlige berticksichtigt wor-
den sind, und der Wert eigener Arbeit, der nicht als Einkommen versteuert wor-
den ist, kdnnen nicht geltend gemacht werden.

c¢) Kosten und Abgaben, die mit dem Erwerb und der Verausserung des Grund-
stlickes verbunden sind, mit Einschluss der Gblichen Provisionen und Vermitt-
lungsgebuhren;

d) Ausgleichsabgaben nach dem Planungsausgleichsgesetz (PAG) vom .
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% Versicherungsleistungen, Beitrage von Bund, Kanton oder Gemeinde sowie
Leistungen Diritter, fir die der Verausserer keinen Ersatz oder keine Riickerstat-
tung leistet, werden von den Anlagekosten abgerechnet.

2.
Der Erlass Planungs- und Baugesetz vom 3. Dezember 1978 (Stand
1. April 2014) wird wie folgt geandert:

§ 77

B. Kostentragung bei Entschadigungen fiir Planungsmassnahmen

' Die mit einer Planungsmassnahme verbundenen Entschadigungen sind unter
Vorbehalt der folgenden Absatze vom Gemeinwesen zu tragen, das die Mass-
nahme angeordnet hat.

2 Bei Massnahmen von kantonaler oder regionaler Bedeutung gewahrt der
Kanton Beitrage. Die interessierten Einwohnergemeinden leisten Beitrage an das
nach Absatz 1 kostenpflichtige Gemeinwesen. Bei Streitigkeiten entscheidet das
Verwaltungsgericht.

3 Grundsatzlich soll kein Gemeinwesen dadurch, dass es die Massnahme erfor-
dert, finanziell mehr belastet werden, als wenn es die Anordnung einem anderen
Gemeinwesen Uberliesse.

§ 77 Aufgehoben.

Keine Fremdaufhebungen.

V.

Der Regierungsrat bestimmt das Inkrafttreten.

Im Namen des Kantonsrates

Urs Huber
Prasident

Dr. Michael Strebel




Ratssekretar

Dieser Beschluss unterliegt dem .... Referendum.




