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Regeste

Regeste Art. 5 RPG, Art. 8 Abs. 1, Art. 9 und Art. 49 Abs. 1 BV; abstrakte Kontrolle des
Gesetzes des Kantons Basel-Landschaft Uber die Abgeltung von Planungsmehrwerten. Der
allgemeine Gesetzgebungsauftrag in Abs. 1 von Art. 5 RPG behdlt auch nach der
Gesetzesrevision vom 15. Juni 2012 seinen Charakter als bindendes Recht. Das kantonale
Recht muss deshalb einen angemessenen Ausgleich auch fir jene erheblichen Vorteile
regeln, die aus Um- oder Aufzonungen entstehen. Es ist bundesrechtswidrig, wenn ein
Kanton lediglich die Anforderungen von Art. 5 Abs. 1 bis -1 sexies RPG umsetzt, indem er
einen Mehrwertausgleich nur bel Neueinzonungen vorsieht, und den Gemeinden
gleichzeitig verbietet, einen eigenen, weitergehenden V ortellsausgleich einzufihren.
Zumindest im Uber den Kernbereich von Abs. 1 bis hinausgehenden Bereich des erweiterten
Mehrwertausgleichs nach Abs. 1 erscheinen vertragliche Ldsungen méglich, doch ist es
bundesrechtswidrig, gleichzeitig die Erhebung einer Abgabe durch einseitigen Akt
auszuschliessen (E. 4). Fur den geméss Art. 5 Abs. 1 quinquies lit. b RPG von der Abgabe
ausgenommenen Betrag (Frelbetrag oder Freigrenze) gilt ein Richtwert von Fr. 30'000.-.
Erheblich darliber hinausgehende Betrége bedurfen der besonderen Rechtfertigung. Eine
solche ist der Kanton Basel-L andschaft in Bezug auf die von ihm vorgesehene Freigrenze
von Fr. 50'000.- schuldig geblieben (E. 5).

Regeste Art. 5 LAT, art. 8al. 1, art. 9 et art. 49 a. 1 Cst.; contréle abstrait delaloi du
canton de Bale-Campagne sur la compensation de plus-values liées ala planification. La
mandat |égidatif général donné par I'art. 5a. 1 LAT conserve son caractére impératif,
méme apres larévision du 15 juin 2012. Le droit cantonal doit par conségquent également
prévoir un régime de compensation pour les avantages majeurs résultant de dé- ou
reclassements de zones. |l est contraire au droit fédéral qu'un canton se contente de mettre
en oeuvre lesexigencesdel'art. 5a. 1 bis-1 sexiesLAT en ne prévoyant une compensation
de plus-value que lors de nouveaux classements en zone a bétir, tout en interdisant aux
communes d'introduire leur propre systeme de compensation plus étendu. A tout le moins
au-deladu champ d'application del'al. 1 bis, des solutions contractuelles semblent
possibles dans le cadre de la compensation de plus-values au senslargevisée al'al. 1; il est
en revanche contraire au droit fédéral d'exclure simultanément la perception d'une taxe par
un acte unilatéral (consid. 4). 1l y alieu de retenir une valeur indicative de 30'000 fr.
sagissant du montant pouvant étre exclu de lataxe en vertu de l'art. 5a. 1 quinquieslet. b
LAT (montant exonéré ou limite d'exonération). Les montants qui dépassent largement
cette valeur doivent faire |I'objet d'une justification particuliere. Une telle justification fait
défaut pour lalimite d'exonération que le canton de Bale-Campagne prévoyait de fixer a
50'000 fr. (consid. 5).

Regesto Art. 5 LPT, art. 8 cpv.1, art. 9 eart. 49 cpv. 1 Cost.; controllo astratto dellalegge
del Cantone di Basilea Campagna sulla compensazione di plusvalori pianificatori. Il



mandato legislativo generale dell'art. 5 cpv. 1 LPT mantieneil suo carattere vincolante
anche dopo larevisione dellalegge del 15 giugno 2012. 11 diritto cantonale deve quindi
disciplinare una compensazione adeguata anche per i plusvalori rilevanti, derivanti da
azzonamenti. E contrario al diritto federale se un Cantone si limita ad attuare solo le
esigenze dell'art. 5 cpv. 1 bis-1 sexies LPT, prevedendo una compensazione del plusvalore
unicamente in caso di nuove attribuzioni alla zona edificabile, vietando nel contempo ai
comuni d'introdurre una compensazione propria pit ampia. Soluzioni contrattuali sembrano
possibili, per lo meno nell'ambito della compensazione del plusvalore in senso largo
secondo il cpv. 1, che eccede quelladel nucleo fondamentale del cpv. 1 bis; é tuttavia
contrario a diritto federal e escludere contemporaneamente il prelievo di unatassa mediante
un atto unilaterale (consid. 4). Per I'importo esentato dalla tassa secondo I'art. 5 cpv. 1
qguinquies lett. b LPT (quota esente o limite di esenzione) vale un valore indicativo di fr.
30'000.-. Importi che lo superano in maniera rilevante esigono una giustificazione
particolare. Una siffatta giustificazione fa difetto per il limite di esenzione cheil Cantone di
Basilea Campagna prevedeva di fissare afr. 50'000.- (consid. 5).

Erwagungen

E.31

Die BeschwerdefUhrer machen geltend, Mehrwertabgaben, die durch andere planerische
Massnahmen al's Einzonungen entstiinden, wirden durch das kantonale Recht nicht
berticksichtigt. Dies widerspreche Art. 5 Abs. 1 RPG (SR 700) und 8 116 Abs. 4 der
Verfassung des Kantons Basel-Landschaft vom 17. Mai 1984 (KV/BL; SR 131.222.2).
Daran éndere auch diein 8 2 Abs. 3 GAP vorgesehene Mdglichkeit des Abschlusses
verwaltungsrechtlicher Vertrage nichts. Zum einen ergebe sich aus der Systematik von 8§ 2
GAP, dass diese Bestimmung einzig fur Einzonungen gelte. Zum andern BGE 1471 225 S.
229 verlange Art. 5 Abs. 1 RPG , dass der Mehrwertausgleich in jedem Fall auch hoheitlich
durch einen einseitigen Rechtsakt angeordnet werden konne. Es dirfe deshalb nicht einzig
der Weg der freiwilligen Vereinbarung vorgesehen werden, dem zudem die Gefahr
ungleicher und willkdrlicher Lésungen innewohne. Bundesrechtswidrig sei auch derin § 4
Abs. 2 GAP vorgesehene Freibetrag von Fr. 50'000.-. Art. 5 Abs. 1 quinquieslit. b RPG
knupfe die Zulassigkeit des Absehens von der Erhebung der Abgabe an die V oraussetzung,
dass der voraussichtliche Abgabeertrag in eéinem ungunstigen Verhaltnis zum
Erhebungsaufwand stehe. Dies konne etwa bel einem Aufwand von Fr. 3'000.- und einem
Ertrag von Fr. 5'000.- der Fall sein. Bei einer Freigrenze von Fr. 50'000.- und einem
Abgabesatz von 20 % wurde jedoch von der Erhebung von Fr. 10'000.- abgesehen. Bei
einem Steuerertrag in der gleichen Hohe wirde auch niemand von einem unguinstigen
Verhdltnis sprechen und darauf verzichten. Der Kanton lege nirgends dar, von welchem
Erhebungsaufwand er ausgehe bzw. was die Grinde fir einen derart hohen Freibetrag seien.
Schliesslich berufen sich die Beschwerdefihrer auf die Gemeindeautonomie und verweisen
dazu auf die 8§ 44, 45 und 47aKV/BL . Bei der Raumplanung handle es sich um eine der
Kernaufgaben der Gemeinden. Das Verbot, weitergehende Mehrwertabgaben zu erheben,
widerspreche der in 8 47a Abs. 2 KV/BL gewahrleisteten "grésstmdglichen Regelungs- und
Vollzugsfreiheit".

E.3.2

Der Kanton bringt dagegen vor, 8 2 Abs. 1 GAP entspreche dem bundesrechtlich
vorgeschriebenen Minimum. Aus den Gesetzgebungsmaterialien zu Art. 5 RPG gehe



hervor, dass es die Absicht des Bundesparlaments gewesen sei, den Kantonen nur fir den
Mehrwertausgleich bei Neueinzonungen zwingende V orgaben zu machen, ihnen aber im
Bereich der Auf- und Umzonungen Gestaltungsfreiheit einzurdumen. In der Literatur sei
diesbeziiglich auf die Befurchtung hingewiesen worden, dass die Erhebung von Abgaben
auf Um- und Aufzonungen dem Ziel der Verdichtung zuwiderlaufen konnte. Dartiber
hinaus sei unzutreffend, dass 8 2 Abs. 2 GAP den Gemeinden bei Auf- und Umzonungen
eine Mehrwertabschopfung verbiete. I1hnen sai erlaubt, bei Um- und Aufzonungen, die zu
erheblichen Vortellen fihren, mit der Grundeigentimerschaft im Rahmen eines
verwaltungsrechtlichen Vertrags einen Infrastrukturbeitrag zu vereinbaren, wenn der
Mehrwert im Rahmen einer Quartierplanung (8 37 ff. des Raumplanungs- und BGE 147 |
225 S. 230 Baugesetzes des Kantons Basel-L andschaft vom 8. Januar 1998 [RBG; SGS
400]) oder einer Ausnahmeliberbauung (8 50 RBG) nach einheitlichem Plan realisiert
werde. Dass dieser Beitrag deshalb freiwillig sai, treffe nicht zu, denn ohne die Zustimmung
des Gemeinwesens komme es nicht zu einer Quartierplanung. Eine Analyse der
Genehmigung kommunaler Zonenplananderungen zwischen dem 1. Januar 2015 und dem
24. Mai 2019 habe gezeigt, dass Auf- und Umzonungen, die zu erheblichen
Planungsvorteilen fir die Grundeigentimer gefihrt hatten, zumindest in aller Regel auf
dem Weg der Quartierplanung erfolgt seien. Dies entspreche 8 15 Abs. 3 RBG, wonach eine
verdichtete Bauwei se insbesondere durch Quartierplane und Ausnahmeliberbauungen nach
einheitlichem Plan sicherzustellen sei. Im Ubrigen wiirden die Gemeinden fiir die aufgrund
der Verdichtung notwendigen zusétzlichen Erschliessungsaufwendungen (Strasse, Wasser,
Abwasser etc.) Vorteilsbeitrdge erheben. Bei den in 8 4 Abs. 2 GAP vorgesehenen Fr.
50'000.- handle es sich nicht um einen Freibetrag, sondern eine Freigrenze. In einem den
Kanton Tessin betreffenden Urteil habe das Bundesgericht zwar eine Grenze von Fr.
100'000.- al's unzuldssig betrachtet, jedoch auch explizit festgehalten, die im urspriinglichen
Gesetzesentwurf der Tessiner Regierung vorgesehene Freigrenze von Fr. 50'000.- konne als
adaguat angesehen werden ( BGE 14311 568 E. 7.7 S. 582 f.). Aus dem Schreiben des
Bundesamtes fir Raumentwicklung (ARE) vom 10. April 2019 gehe hervor, dass der
Bundesrat die basellandschaftliche Regelung der M ehrwertabschdpfung als
bundesrechtskonform erachte. Bei einer kleinen Einzonungsfléche von z.B. 0,1 haund
einem realistischen Planungsmehrwert von Fr. 1'500'000.- erscheine eine Freigrenze von Fr.
50'000.- als absolut verhadtnismassig. Hinsichtlich der Gemeindeautonomie sei zu beachten,
dass diese geméss § 45 Abs. 1 KV/BL nur im Rahmen von Verfassung und Gesetz gelte.
Mit dem Verbot in § 2 Abs. 2 GAP, weitergehende M ehrwertabgaben zu erheben, habe der
Gesetzgeber deshalb den Regelungsspielraum der Gemeinden in verfassungskonformer
Weise definiert. Einen Gesetzesvorbehalt enthalte auch § 116 KV/BL , denn danach wiirden
erhebliche Vor- und Nachtelle, die durch Planung entstehen, "im Rahmen des Gesetzes'
angemessen ausgeglichen. Die Beschwerdefthrer blendeten dies aus. Eine Zustandigkeit
der Gemeinden werde mit dieser Bestimmung zudem nicht begriindet. BGE 147 | 225 S.
231

E.33

Das ARE weist darauf hin, dass tber die Mindestvorgaben in Art. 5 Abs. 1 bis-1 sexies
RPG hinaus das kantonale Recht gestitzt auf Art. 5 Abs. 1 RPG ganz allgemein einen
angemessenen Ausgleich fur erhebliche Vor- und Nachteile regle, die durch Planungen im
Sinne des Raumplanungsgesetzes entstiinden. Bei der Ausgestaltung von
Ausgleichsvorschriften, die tber die bundesrechtlichen Mindestvorgaben hinausgingen,
verfugten die Kantone Uber einen grossen Spielraum. Der Bundesrat auferlege diein Art.



38a Abs. 5 RPG vorgesehene Sanktion nur jenen Kantonen, bei denen die Gesetzgebung
erheblich von Art. 5 RPG abweiche, wobei der Fokus der Prifung auf die Abs. 1 bis-1
sexies gelegt werde. Es weise in seinen Prufungsberichten darauf hin, dass der Entscheid
des Bundesrats, einen Kanton nicht zu sanktionieren, nicht als Bescheinigung der
Rechtmassigkeit samtlicher Ausfiihrungsbestimmungen zu Art. 5 RPG verstanden werden
durfe. Dies ergebe sich auch aus der Kompetenzverteilung zwischen dem Bundesrat und
den Gerichten. In der Sache sei es problematisch, wenn das kantonale Recht den
Gemeinden ein Verbot auferlege, Mehrwertabgaben zu erheben, die Uber die
Mindestabgabe von 20 % auf Einzonungen geméss Art. 5 Abs. 1 bis RPG hinausgehen. So
gebe es insbesondere im Bereich der Umzonungen Situationen, in denen erhebliche
Vorteile entstiinden, dieim Sinne von Art. 5 Abs. 1 RPG angemessen ausgeglichen werden
mussten - dies auch vor dem Hintergrund, dass eine hochwertige Siedlungsentwicklung
nach innen regelmassig mit erheblichen Kosten fir das Gemeinwesen verbunden sei. Das
Bundesrecht gebiete seiner Ansicht nach deshalb den Kantonen, den Gemeinden einen
entsprechenden Spielraum zu belassen. Immerhin schienen die Gemeinden im Kanton
Basel-L andschaft gestitzt auf § 2 Abs. 3 GAP in einem wichtigen Bereich eine gewisse
Flexibilitét zu behalten. In seinem Prifungsbericht vom 2. April 2019 habe es darauf
hingewiesen, mit einer Freigrenze von tber Fr. 30'000.- steige das Risiko, dass letztlich ein
Gericht diese al's bundesrechtswidrig einschéatzen konnte. Es selbst halte eine Freigrenze
von Fr. 50'000.- fur einen Grenzfall und verzichte darauf, sich festzulegen.

E.34

Die Beschwerdefthrer bringen in ihrer Replik vor, dass der Quartierplan und das Bauen
nach einheitlichem Plan nicht die einzigen Wege fir eine Mehrnutzung seien. Die
vorgesehene Beschrankung in 8 2 Abs. 3 GAP schaffe somit Rechtsungleichheit innerhalb
BGE 1471 225 S. 232 einer Gemeinde. Sie weisen zudem darauf hin, dass zurzeit einzelne
Gemeinden ihre Zonenplane &nderten und die Ausnutzungsziffern erhdhten.

E. 41

Art. 5 Abs. 1 RPG bestimmte bereitsin der urspriinglichen Gesetzesfassung, dass das
kantonale Recht einen angemessenen Ausgleich fur erhebliche Vor- und Nachteile regelt,
welche durch Planungen nach diesem Gesetz entstehen. Der Ausgleich von
Planungsvorteilen wurde mit der Revision des Gesetzes vom 15. Juni 2012 eingehender
geregelt (Art. 5 Abs. 1 bis-1 sexies RPG ), wobei die neuen Vorschriften am 1. Mai 2014
in Kraft traten. Gemass der dazugehdrigen Ubergangsbestimmung miissen die Kantone
innert finf Jahren den angemessenen Ausgleich fir erhebliche Vor- und Nachteile regeln,
ansonsten die Ausscheidung neuer Bauzonen unzuldssig wird ( Art. 38a Abs. 4 und 5 RPG
). Die erforderliche Prifung obliegt dem Bundesrat ( Art. 38a Abs. 5 Satz 2 RPG ). Sie
schliesst eine spéatere Anfechtung der kantonalen Ausgleichsregelung beim Bundesgericht
nicht aus (vgl. BGE 146 1 36 E. 1.3 S. 39 mit Hinweis).

E.4.2

Der neue Abs. 1 bisvon Art. 5 RPG sieht vor, dass Planungsvorteile mit einem Satz von
mindestens 20 Prozent ausgeglichen werden (Satz 1), der Ausgleich bei der Uberbauung
des Grundstticks oder dessen Verdusserung fallig wird (Satz 2) und das kantonale Recht den
Ausgleich so ausgestaltet, dass mindestens Mehrwerte bel neu und dauerhaft einer Bauzone
zugewiesenem Boden ausgeglichen werden (Satz 3). Abs. 1 und Abs. 1 bisvon Art. 5 RPG
stehen in einem Spannungsverhdtnis zueinander, da Abs. 1 bis zwar as Konkretisierung



von Abs. 1 formuliert ist, jedoch einzig bei Neueinzonungen einen Mehrwertausgleich
zwingend gebietet, wahrend Abs. 1 sich insbesondere auch auf jene erheblichen
Planungsvorteile erstreckt, die aus Auf- und Umzonungen entstehen konnen. Mit Blick
hierauf geht BEAT STALDER davon aus, Abs. 1 bis gehe Abs. 1 als neues und spezielles
Recht vor (BEAT STALDER, Der Ausgleich von Planungsvorteilen: Aufbruch zu neuen
Ufern, in: Schwei zerische Baurechtstagung, 2015, S. 78). Diese Auffassung tragt der
Entstehungsgeschichte der Gesetzesnovelle insofern Rechnung, als aus den
parlamentarischen Beratungen zu Abs. 1 bis hervorgeht, dass die Beschrankung auf
Neueinzonungen das Ergebnis eines politischen Kompromisses war, wonach die
Abschopfung von Planungsvorteilen bei Um- oder Aufzonungen ins Ermessen der Kantone
gestellt werden sollte (Voten BGE 147 | 225 S. 233 Nationalréate Fassler und Grunder,
Nationalrétin Badran, Bundesrétin Leuthard, AB 2012 N 126-128, 130). Gleichzeitig
ubersieht sie jedoch zwelerlei. Zum einen verlére Abs. 1 bel einer derartigen Auslegung im
Bereich der Planungsvorteile jegliche Bedeutung, was gegen die Anwendung des
Spezialitatsgrundsatzes spricht (vgl. zu diesem Auslegungsgrundsatz ERNST A.
KRAMER, Juristische Methodenlehre, 6. Aufl. 2019, S. 125 ff.). Zum andern darf nicht
vernachlassigt werden, dass Abs. 1 wahrend den parlamentarischen Beratungen
ausdrucklich zur Disposition gestellt wurde (AB 2011 N 1582 und V otum Nationalrat
Parmelin, AB 2011 N 1587). Der Bundesgesetzgeber sah jedoch davon ab, die Bestimmung
aufzuheben. Daraus folgt, dass der algemeine Gesetzgebungsauftrag in Abs. 1 neben der
ihn konkretisierenden Mindestvorschrift von Abs. 1 bis seinen Charakter als bindendes
Recht behdlt (vgl. BGE 143 11 568 E. 4.4 S. 572; so auch die herrschende Lehre: HEINZ
AEMISEGGER, Der Mehrwertausgleich geméss Art. 5 Abs. 1-Abs. 1 sexies RPG, AJP
2016 S. 634; LUKAS BUHLMANN, Mehrwertausgleich: Empfehlungen fir die kantonale
Ausfiihrungsgesetzgebung, Inforaum 2015, Heft 3, S. 4; PETER HANNI, Planungs-, Bau-
und besonderes Umweltschutzrecht, 6. Aufl. 2016, S. 253; ETIENNE POLTIER, in:
Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, 2016, N. 24 zu Art. 5 RPG ; ENRICO RIVA, in:
Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, 2016, N. 12 zu Art. 5 RPG ). Wie bereits vor der
Gesetzesrevision vom 15. Juni 2012 verlangt Art. 5 Abs. 1 RPG von den Kantonen, mit
gesetzlichen Regelungen fir einen angemessenen Ausgleich erheblicher Planungsvor- und
-nachteile zu sorgen, die den lokalen Gegebenheiten Rechnung tragen, wobei den Kantonen
insoweit ein grosser Spielraum zur Verfligung steht (Urteile 1C_549/2016 vom 15. Januar
2018 E. 4.5.2; 1C_216/2019 vom 21. November 2019 E. 4.3; vgl. auch BGE 113 |b 212 E.
2a S. 215; je mit Hinweisen). Fast deckungsgleich mit Art. 5 Abs. 1 RPG sieht die von den
Beschwerdefuhrern ebenfalls angerufene Bestimmung von § 116 Abs. 4 KV/BL vor, dass
erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planung entstehen, angemessen ausgeglichen
werden. Gemass der kantonalen Verfassungsnorm soll dies allerdings nur "im Rahmen des
Gesetzes" geschehen. Ihr kommt somit neben Art. 5 Abs. 1 RPG keine selbstandige
Bedeutung zu.

E.43

In BGE 142 |1 177 hatte sich das Bundesgericht - ebenfalls gestiitzt auf eine Beschwerde der
Gemeinde Munchenstein - mit der Frage zu befassen, ob eine Gemeinde im Kanton
Basel-Landschaft BGE 147 | 225 S. 234 Mehrwertabgaben erheben darf, wenn der Kanton
selbst den Anforderungen von Art. 5 Abs. 1 RPG nicht nachkommt. Es erwog, die Norm
nehme den Kanton in die Pflicht, ohne zu bestimmen, auf welcher Ebene der
Gesetzgebungsauftrag zu erflllen sei. Entscheidend sei aus Sicht des Bundesrechts, dass
eine Mehrwertabgabe eingefiihrt sowie ein angemessener Ausgleich fur erhebliche



Planungsvor- und nachteile geregelt werde, nicht aber, ob das auf Kantons- oder
Gemeindeebene geschehe. Somit erschiene kaum bundesrechtskonform, § 116 Abs. 4
KV/BL so auszulegen, dass es den Gemeinden bel Nichterfillung des
Gesetzgebungsauftrags durch den kantonalen Gesetzgeber verwehrt wére, dem
Bundesauftrag selber nachzukommen. Weil die kantonalen Behtrden der
beschwerdefiihrenden Gemeinde diese Kompetenz abgesprochen hatten, stellte das
Bundesgericht im Ergebnis eine Verletzung der Gemeindeautonomie fest, wobel esdiein
der Kantonsverfassung vorgesehene Kompetenzverteilung und in diesem Rahmen den
Umstand beriicksichtigte, dass es sich bei der Ortsplanung um eine Aufgabe von lokaler
Bedeutung handelt. VVon Bedeutung war insofern vor allem § 44 Abs. 2 KV/BL . Nach
dieser Bestimmung erfullen die Einwohnergemeinden die Aufgaben von lokaler Bedeutung,
soweit diese nicht in die Zustandigkeit anderer Organisationen fallen, und die ihnen vom
Kanton Ubertragenen Obliegenheiten (zum Ganzen: BGE 1421 177 E. 4 S. 183 ff.).

E.44

Aus diesen Ausfiihrungen geht hervor, dass der Gesetzgebungsauftrag von Art. 5 Abs. 1
RPG entweder durch den Kanton selber oder durch die Gemeinden erfillt werden kann,
wobel Letzteres voraussetzt, dass den Gemeinden in der Gesetzgebung der erforderliche
Spielraum belassen wird. Entsprechend erscheint es als bundesrechtswidrig, wenn ein
Kanton lediglich die Anforderungen von Art. 5 Abs. 1 bis -1 sexies RPG umsetzt und den
Gemeinden gleichzeitig verbietet, einen eigenen Vortellsausgleich einzufthren (vgl. die
Hinweisein Urteil 1C_167/2017 vom 5. Juli 2017 E. 3.2 auf AEMISEGGER, aa.0., S. 635
und RIVA, aa.0., N. 16 zu Art. 5RPG ; s. auch POLTIER, aa.O., N. 96 zu Art. 5 RPG).

E. 45

Die BeschwerdefUhrer kritisieren, wie erwéhnt, 8 2 GAP erfiille diesen
Gesetzgebungsauftrag nur unzureichend, wobel sie davon ausgehen, dassdiein Abs. 3
vorgesehene Moglichkeit, einen Mehrwertausgleich auf dem Weg des Abschlusses
verwaltungsrechtlicher Vertrage zu erzielen, einzig Neueinzonungen betreffe. Fur letztere
Auffassung scheint zwar die absolute Formulierung von 8 2 BGE 147 | 225 S. 235 Abs. 2
GAP zu sprechen, wonach es den Gemeinden verboten ist, Mehrwertabgaben zu erheben,
die Uber digjenigen fur Neueinzonungen gemass Abs. 1 hinausgehen. Allerdings steht dem
nicht entgegen, im Sinne der Ausfiihrungen des Kantons fir Abs. 3 einen weiteren
Anwendungsbereich anzunehmen, der auch Um- und Aufzonungen erfasst. Abs. 3
prasentiert sich bei diesem Verstandnis al's eine teilweise L ockerung des erwadhnten Verbots
zugunsten der Gemeinden, was weder dem Wortlaut noch der Systematik der Norm
zuwiderlauft. Die Auslegung durch den Kanton I&sst sich somit auf sachliche Argumente
stitzen. Ob sie darauf hinauslauft, dass die in Abs. 3 vorgesehenen Infrastrukturbeitrage
mehr a's 20 % des Bodenmehrwerts erreichen dirfen, kann offenbleiben. Mit Blick auf die
Frage der Bundesrechtskonformitét ist entscheidend, dass den Gemeinden somit die
Moglichkeit eingerdumt wird, einen Mehrwertausgleich bel Um- und Aufzonungen
vorzusehen. Ob damit den Anforderungen von Art. 5 Abs. 1 RPG Genlige getan ist, ist im
Folgenden zu untersuchen. Die Beschwerdeflhrer bringen insofern vor, dass die
Beschrankung des M ehrwertausgleichs auf freiwillige Vereinbarungen die Gefahr
ungleicher und willkdrlicher Lésungen mit sich bringe.

E.4.6



Der grosse Spielraum, der den Kantonen bei der Umsetzung von Art. 5 Abs. 1 RPG zur
Verfligung steht (s. E. 4.2 hiervor), ist rechtsgleich und willkirfrei zu handhaben ( Art. 8
Abs. 1 und Art. 9 BV ). Willkir in der Rechtssetzung liegt vor, wenn der Erlass sich nicht
auf ernsthafte sachliche Griinde stiitzen lasst oder sinn- und zwecklosist. Ein Erlass
verstosst gegen das Prinzip der Rechtsgleichheit in der Rechtssetzung ( Art. 8 Abs. 1BV ),
wenn er hinsichtlich einer entschei dwesentlichen Tatsache rechtliche Unterscheidungen
trifft, fur die ein verniinftiger Grund in den zu regelnden Verhaltnissen nicht ersichtlich ist,
oder wenn er Unterscheidungen unterl&sst, die sich auf Grund der V erhd tnisse aufdrangen.
Dem kantonalen und kommunalen Gesetzgeber bleibt im Rahmen dieser Grundsétze ein
weiter Gestaltungsspielraum, den das Bundesgericht nicht durch eigene
Gestaltungsvorstellungen schmélert (zum Ganzen: BGE 1451 73 E. 5.1 S. 85; BGE 138 |
265E.4.1S.267; BGE 13611 120 E. 3.3.2 S. 127 f.; je mit Hinweisen). Wahrend das
Rechtsgleichheitsgebot bei Planungsmassnahmen nur eine abgeschwachte Bedeutung hat
und es gentigt, dass sich diese auf sachliche, vertretbare Grinde stiitzen kdnnen und
dementsprechend nicht willkirlich sind (vgl. BGE 1421 162 E. 3.7.2 S. 170 BGE 147 | 225
S. 236 mit Hinweisen), ist diesbei Art. 5 RPG nicht der Fall. Dem Rechtsgleichheitsgebot
kommt bel der Umsetzung dieser Bestimmung ein eigenstandiger, tber das Willklrverbot
hinausreichender Gehalt zu. Der Mehrwertausgleich a's raumplanungsrechtliches
Instrument stiitzt sich sogar direkt auf Gleichheitsiiberlegungen, indem er fir eine gewisse
Symmetrie bei der Behandlung erheblicher planerischer Vor- und Nachteile sorgt ( BGE
14311 568 E. 4.4 S. 572; BGE 1421 177 E. 4.3.1 S. 186; je mit Hinweisen). Wenn eine
Gemeinde nur fir gewisse Auf- und Umzonungen eine Ausgleichspflicht vorsieht, musssie
deshalb vernuinftige, sachliche Griinde fir die getroffenen Unterscheidungen vorbringen
kénnen (MICHAEL PFLUGER, Die Mehrwertabgabe nach Art. 142 ff. des revidierten
Baugesetzes: Streiflichter auf eine Baustelle, Bernische Verwaltungsrechtsprechung [BVR]
2017, S. 281).

E.4.7

Wie aus den vorangehenden Ausfihrungen hervorgeht, raumt 8 2 Abs. 3 GAP den
Gemeinden die Moglichkeit ein, bei Auf- und Umzonungen einen Mehrwertausgleich
vorzusehen. Dass daf Ur der Weg des Vertrags und nicht derjenige der Verfligung gewahlt
wurde, ist im Grundsatz nicht zu beanstanden. Der den Kantonen von Art. 5 Abs. 1 RPG
gewahrte Spielraum bezieht sich nicht nur auf die Frage, ab wann ein Vorteil erheblich und
welcher Ausgleich angemessen erscheint (dazu BGE 143 11 568 E. 7.1 S. 578 f. mit
Hinweisen), sondern auch auf die Instrumente bzw. Mittel, mit denen der Ausgleich
erfolgen soll (statt vieler: POLTIER, a.a.0., N. 79 zu Art. 5 RPG ; HANNI, a.a.0., S. 251;
Botschaft vom 27. Februar 1978 zu einem Bundesgesetz Uber die Raumplanung [RPG], BBI
19781 1017; vgl. auch BGE 1221 120 E. 3 S. 125 mit Hinweisen betr. Landumlegungen
mit Realausgleich). Zumindest im Uber den Kernbereich von Abs. 1 bis hinausgehenden
Bereich des erweiterten Mehrwertausgleichs nach Abs. 1, wie er vorliegend zur Diskussion
steht, erscheinen deshalb vertragliche L 6sungen nicht ausgeschlossen (zum
Mehrwertausgleich auf vertraglichem Weg im Anwendungsbereich der neuen
Bestimmungen von Art. 5 Abs. 1 bis-1 sexies RPG siehe POLTIER, aa.O., N. 115 ff. zu
Art. 5RPG).

E.48

Zu prifen ist allerdings, ob der Anwendungsbereich, den § 2 Abs. 3 GAP fir derartige
offentlich-rechtliche Vertrage vorsieht, mit dem Rechtsgleichheitsgebot vereinbar ist. Der



Kanton stellt zu Recht nicht in Abrede, dass bei Auf- und Umzonungen erhebliche Vorteile
entstehen kénnen. Er ist jedoch der Auffassung, dass es in diesen Féllen meistens
Ubergreifende Vereinbarungen brauche und BGE 147 | 225 S. 237 die komplexen Probleme
mit einer blossen Geldleistung an das Gemeinwesen meistens nicht geldst werden konnten.
Auch bezeichnet er es als eine Erfahrungstatsache, dass substanzielle Verdichtungen im
Rahmen von Auf- und Umzonungen im Kantonsgebiet praktisch nur auf dem Weg von
Quartierplanungen zustande kamen. Selbst wenn dies zutreffen sollte, ist allerdings nicht
nachvollziehbar, weshalb in den tbrigen Fallen, in denen durch Auf- und Umzonungen
erhebliche Planungsvorteile entstehen, kein Mehrwertausgleich mdglich sein sollte. Die
Beschwerdefiihrer machen in dieser Hinsicht zu Recht geltend, dass die vorgesehene
Beschrénkung eine Rechtsungleichheit zur Folge hat, fur die ein sachlicher Grund nicht
erkennbar ist. Ein solcher Grund liegt auch nicht darin, dass vertragliche Vereinbarungen
bei komplexen planerischen Problemen die geeignetere Handlungsform darstellen konnen
als Verfligungen, wie der Kanton argumentiert. Indem die Regelung von 8 2 GAP in Féllen,
wo dies gerade nicht zutrifft, eine Mehrwertabgabe ausschliesst, verletzt sie das
Rechtsgleichheitsgebot.

E.49

Das Verbot, weitergehende M ehrwertabgaben zu erheben, ist vor diesem Hintergrund mit
dem Bundesrecht unvereinbar, da es den Gemeinden nicht erméglicht, den
Gesetzgebungsauftrag von Art. 5 Abs. 1 RPG in rechtsgleicher Weise zu erfillen. Abs. 2
von 8§ 2 GAP ist deshalb aufzuheben. Hingegen erwelst sich dessen Abs. 3, allein betrachtet,
als mit dem Ubergeordneten Recht vereinbar. Denn bei Wegfall der in Abs. 2 vorgesehenen
Einschrankung stellt Abs. 3 eine gesetzliche Grundlage dar, die es den Gemeinden erlaubt,
einen Mehrwertausgleich auf vertraglichem Weg herbei zuf Gihren, ohne dass dadurch die
Erhebung einer Abgabe durch einseitigen Akt ausgeschlossen wirde (vgl. dazu POLTIER,
aa0., N. 116 zu Art. 5RPG).

E.51

Geméss 8 4 Abs. 2 Satz 1 GAP wird keine Abgabe erhoben, wenn der Mehrwert weniger
als Fr. 50'000.- betragt. Satz 2 prazisiert, dass diese Freigrenze nur einmal beansprucht
werden kann, wenn von der Planungsmassnahme mehrere Grundstticke derselben
Grundeigentiimerschaft betroffen sind. Die Beschwerdefthrer halten diesen Wert fir zu
hoch, wahrend der Kanton Basel-Landschaft ihn als adaquat bezeichnet und dafir auf die
bundesgerichtliche Rechtsprechung verweist. Das ARE spricht von einem Grenzfall.

E.5.2

Gemass Art. 5 Abs. 1 quinquieslit. b RPG kann das kantonale Recht von der Erhebung der
Abgabe absehen, wenn der voraussichtliche Abgabeertrag in einem ungunstigen Verhaltnis
zum BGE 1471 225 S. 238 Erhebungsaufwand steht. Es handelt sich dabei um eine
Ausnahme zu Art. 5 Abs. 1 bis RPG . In der ersten Lesung des Gesetzes hatte der Sténderat
noch einen Zusatz verabschiedet, wonach das kantonale Recht sicherstellt, dass
Einzonungsmehrwerte von tber Fr. 30'000.-von der Abgabe erfasst werden (AB 2010 S 889
und 897). Der zweiten Lesung durch den Standerat |ag dagegen ein Kommissionsantrag zu
Grunde, der von einer derartigen betragsmassigen Konkretisierung absah (AB 2011 S 1175
f.). In den parlamentarischen Beratungen gab diese Anderung zu keinen Diskussionen
Anlass.

E.53



Das Bundesgericht hatte sich in seiner Rechtsprechung bisher erst einmal mit der Hohe des
von der Abgabe ausgenommenen Betrags zu befassen und stellte fest, Fr. 100'000.- seien
mit dem Bundesrecht nicht mehr vereinbar ( BGE 143 |1 568 betr. das Tessiner Gesetz Uiber
die Raumentwicklung). Entgegen der Auffassung des Kantons Basel-L andschaft geht aus
diesem Urteil dagegen nicht hervor, dass ein Betrag von Fr. 50'000.- adaquat sei. Vielmehr
hat das Bundesgericht in Beriicksichtigung der vom Sténderat urspriinglich favorisierten
Fassung und der Meinungen aus der Literatur Fr. 30'000.- als Richtwert bezeichnet und
gleichzeitig auf den Spielraum der Kantone hingewiesen (aa.O., E. 7.2S.579und E. 7.4 S.
581, vgl. auch die Ubersicht tber die Literatur in E. 7.7 S. 582 f.). Damit hat es dem Sinn
und Zweck der neuen Bestimmung Rechnung getragen. Dieser liegt nicht darin, den von
einem Planungsmehrwert profitierenden Grundeigentimern einen "Rabatt" zu gewahren.
Vielmehr soll die 6ffentliche Hand davon entbunden werden, Verfahren zur Erhebung von
Einnahmen einzuleiten, die den dafiir notwendigen Aufwand nicht oder kaum decken
(CLEMENCE GRISEL RAPIN, BR 2018 S. 110).

E.54

Die Kantone haben von der ihnen mit Art. 5 Abs. 1 quinquies lit. b RPG eingeraumten
Moglichkeit vorab durch das Festlegen einer Freigrenze oder eines Freibetrags Gebrauch
gemacht. Das System der Freigrenze hat einen Schwelleneffekt zur Folge, dabis zu einem
gewissen Mehrwert keine, darber jedoch die volle Mehrwertabgabe geschuldet ist. Beim
System des Freibetrags wird dagegen ein von der Abgabe befreiter Betrag definiert, der in
jedem Fall zum Tragen kommt. Da er jedem Grundeigentimer zugute kommt, trégt er deren
Gleichbehandlung besser Rechnung (s. BGE 143 11 568 E. 9.1 S. 586 f.). Auf der anderen
Seite kbnnen bel diesem System im Einzelfall Abgaben in sehr geringer Hohe und damit ein
ungunstiges Verhdltnis zwischen Abgabeertrag und Erhebungsaufwand resultieren, was
dem Zweck von Art. 5 Abs. 1 quinquieslit. b RPG BGE 147 | 225 S. 239 zu widerlauft.
Dessen ungeachtet hat das Bundesgericht im Grundsatz festgehalten, auch dieses System
scheine mit dem Bundesrecht vereinbar (a.a.O., E. 7.4 S. 581). Wie es sich damit im
Einzelnen verhdlt, braucht vorliegend nicht weiter erdrtert zu werden. Aus dem Wortlaut
von 8 4 Abs. 2 GAP geht klar hervor, dass sich der Kanton Basel-Landschaft - gleich wie
die ganz Uberwiegende Mehrheit der Gbrigen Kantone - fir das System der Freigrenze
entschieden hat (vgl. die von EspaceSuisse erstellte Ubersicht zum Mehrwertausgleich in
den Schweizer Kantonen unter www.espacesui sse.ch/de/raumpl anung/handlungsfel der-der-
Innenentwicklung/mehrwertausgleich [besucht am 28. Oktober 2020]).

E.55

Das Spannungsverhdtnis zum Gleichbehandlungsgebot ( Art. 8 Abs. 1 BV ) akzentuiert
sich beim System der Freigrenze umso mehr, je hoher der gewahlte Wert ist. Beim
gesetzlichen Minimalsatz von 20 % bewirkt beispielsweise eine Freigrenze von Fr.
20'000.-, dass bei einem Mehrwert in ebendiesem Umfang eine Abgabe von Fr. 4'000.-
geschuldet ist, wahrend ein Grundeigentimer bel einem Mehrwert von Fr. 19'000.- keine
Abgabe zu leisten hat. Wird die Freigrenze stattdessen auf Fr. 50'000.- festgelegt, so ist bei
einem Mehrwert in gleichem Umfang eine Abgabe von Fr. 10'000.- geschuldet, wahrend
ein Grundeigentiimer bei einem Mehrwert von Fr. 49'000.- wiederum keine Abgabe zu
leisten hat.

E.5.6



Ist nach dem Ausgefuhrten fur die Zulassigkeit der Freigrenze von einem Richtwert von Fr.
30'000.-auszugehen und l&sst sich die Freigrenze mit dem Rechtsglei chheitsgebot umso
eher vereinbaren, je tiefer der gewahlte Wert ist, bedirfen erheblich Gber den Richtwert
hinausgehende Werte einer besonderen Rechtfertigung. Trotz der betreffenden Kritik der
Beschwerdefiihrer legt der Kanton Basel-L andschaft jedoch nicht dar, von welchem
Erhebungsaufwand er ausgeht bzw. weshalb ein unguinstiges Verhdtnis zwischen dem
voraussichtlichen Abgabeertrag und dem Erhebungsaufwand eine Freigrenze von Fr.
50'000.-rechtfertigen soll. Das von ihm in dieser Hinsicht angefuhrte Beispiel, wonach bei
einer kleinen Einzonungsfléche von z.B. 0,1 ha und einem realistischen Planungsmehrwert
von Fr. 1'500'000.-eine Freigrenze von Fr. 50'000.-als absol ut verhaltnisméassig erscheine,
ist dazu jedenfalls nicht geeignet. Dem Sinn und Zweck von Art. 5 Abs. 1 quinquieslit. b
RPG , der nach dem Ausgefihrten gerade nicht darin liegt, den von einem
Planungsmehrwert profitierenden Grundeigentiimern einen "Rabatt" zu gewahren, ist damit
nicht Rechnung getragen worden.
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