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|. Einleitung

1. Gegenstand der Arbeitshilfe

Die vorliegende Arbeitshilfe fuhrt den Begriff der Erschliessung, die Methodik und die
Vorgehensweise (Verfahren, Inhalt, Form) fir die Realisierung des Erschliessungsprogrammes
gemass Art. 19 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG) und Art. 14 des
Ausflihrungsgesetzes zum Bundesgesetz Uber die Raumplanung (kRPG) ein.

Der Erschliessung kommt eine zentrale Rolle in jedem Planungsprozess zu, da einerseits kein
Grundstick einer Bauzone zugewiesen werden darf, das nicht innert finfzehn Jahren ab der
Einzonung hinreichend erschlossen werden kann (Art. 15 RPG). Andererseits ist die
Erschliessung Voraussetzung flr die Erteilung einer Baubewilligung (Art. 22 RPG) und insofern
auch fUr die Realisierbarkeit von Bauprojekten auf dem Gemeindegebiet.

Es bedarf daher zwingend eines Erschliessungsprogramms, damit die Gemeinde in ihrer
Planung die Siedlungsentwicklung, die Erschliessung und die 6ffentlichen Finanzen
aufeinander abstimmen kann.

Es sei daran erinnert, dass ein Grundstiick als erschlossen gilt, wenn die fUr die betreffende
Nutzung hinreichende Zufahrt besteht und die erforderlichen Wasser-, Energie- sowie
Abwasserleitungen so nahe heranflhren, dass ein Anschluss ohne erheblichen Aufwand
moglich ist (Art. 19 RPG).

2. Zielpublikum
Diese Arbeitshilfe richtet sich an die kommunalen Behérden sowie deren Auftragnehmer.

3. Gesetzliche Grundlagen

Gesetzliche Grundlagen auf Bundes- und Kantonsebene

RPG Art. 19

RPV Art. 31

KRPG Art. 14/ Art. 156
WEG Art. 5

4. Anwendungsbereich

Das Erschliessungsprogramm ist ein 6ffentliches Dokument, das vom Gemeinderat erarbeitet
und erlassen wird; es ist flir den Gemeinderat verbindlich, ohne aber den Grundeigentimern
Rechte zu verschaffen oder Pflichten aufzuerlegen (Art. 14 kRPG). Jede Person kann Einsicht
in das Programm nehmen (Art. 31 Abs. 4 RPV). Zu diesem Zweck koénnte die Gemeinde
beispielsweise das Programm auf der Webseite der Gemeindeverwaltung aufschalten.

5. Inhalt

Die vorliegende Arbeitshilfe ist in zwei Hauptteile gegliedert. Mit ihrer Hilfe konnen die
gesetzlichen Anforderungen an die Planung der Erschliessung der Bauzonen erflllt werden.
Es handelt sich um:

- die Ubersicht tiber den Erschliessungsstand (vgl. Kapitel Il);
- das Erschliessungsprogramm (vgl. Kapitel IV).


https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1979/1573_1573_1573/de
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/2000/310/de
https://lex.vs.ch/app/de/texts_of_law/701.1
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/1975/498_498_498/de
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Die Arbeitshilfe enthalt auch erganzende Informationen, mittels derer die Finanzplanung und
die Machbarkeit der im Planungsprogramm vorgesehenen Massnahmen verfeinert werden
konnen (vgl. Kapitel VI).

l. Grundlagendaten

Die Daten fir die Erarbeitung der Ubersicht Uber den Erschliessungsstand und des
Erschliessungsprogrammes sind nachfolgend aufgeftihrt.

Sie sind wie folgt verfugbar:

> durch Einholen der Daten zu den Bauzonen: «Bauzonen flr die Wohnnutzung
(Dimensionierung _und _Mobilisierung)», «Offentliche und militdrische Anlagen»,
«JTourismus» hinsichtlich der Zone flr Touristische Aktivitaiten gemass Artikel 15
RPG;

) durch Kontaktaufnahme mit den kantonalen Fachdienststellen;

) durch Kontaktaufnahme mit den spezialisierten technischen Bliros;

> durch spezifische Erhebungen vor Ort.

1. Zonennutzungsplan (ZNP)

Im Wesentlichen bilden die geltenden ZNP sowie die projektierten ZNP die Grundlage. Diese
Plane missen in geeignetem Massstab vorliegen und aktuelle Daten der Grundstlckgrenzen
und der Bauten enthalten.

2. Genereller Entwasserungsplan (GEP)

Die Gemeinden muUssen Uber einen GEP verfligen und diesen regelméssig erneuern. Sie
koénnen ihn auch auf regionaler Ebene erstellen (Regionaler Entwasserungsplan, REP). Der
GEP muss auf Grundlage der publizierten Richtlinien und des erlauternden Handbuchs des
Verbandes Schweizer Abwasser- und Gewésserschutzfachleute (VSA)' erstellt werden. Im
Zusammenhang mit dem GEP verfigen die Gemeinden auch Uber ein kommunales
Abwasserreglement?®, das Uber die GeblUhren der Abwasserentsorgung Aufschluss gibt.

Ebenso wie der GEP muissen das kommunale Abwasserreglement regelmassig revidiert
werden, damit sie den aktuellsten Anforderungen genigen, gesetzeskonform sind und die
Selbstfinanzierung der Abwasserentsorgung ermdglichen.

Es sei daran erinnert, dass verschmutztes Abwasser aus dem Perimeter der &ffentlichen
Kanalisation (Bauzonen, weitere erschlossene Gebiete sowie Gebiete, in welchen der
Anschluss an die Kanalisation zweckméssig und zumutbar ist) in die Kanalisation eingeleitet
werden muss (Art. 11 GSchG).

Das Erschliessungsprogramm berlcksichtigt die Erkenntnisse aus dem GEP, um den
Erschliessungsstand des Gemeindegebiets zu bestimmen und eine kohérente
Raumentwicklung zu gewahrleisten.

Bei der Erarbeitung des Erschliessungsprogrammes mussen die Gemeinden Uber
ausreichende Informationen Uber das Potential fir das Wachstum an Einwohnern und
Arbeitsplatzen verfigen, damit die ARA korrekt dimensioniert werden kann. Eine
entsprechend der Anzahl Einwohner und Arbeitsplatze geméss Uberarbeitetem ZNP erhdhte
Schmutzfracht dient als Grundlage der Auslegung, wobei eine Kapazitatsreserve von 20%

' Fur zuséatzliche Informationen : https://www.vs.ch/de/web/sen/entw%C3%A4sserung
? Flir zusétzliche Informationen: https://www.vs.ch/de/web/sen/abwasser-reglement



https://www.vs.ch/documents/23442489/37197488/C10_BLATT_BZW_Dim_Mobilisierung_DE.pdf
https://www.vs.ch/documents/23442489/37197488/C10_BLATT_BZW_Dim_Mobilisierung_DE.pdf
https://www.vs.ch/documents/23442489/37197488/C70_BLATT_Offentliche_Militarische_Anlagen_DE.pdf
https://www.vs.ch/documents/23442489/37197488/B10_BLATT_Tourismus_DE.pdf
https://www.vs.ch/de/web/sen/entw%C3%A4sserung
https://www.vs.ch/de/web/sen/abwasser-reglement

gegenuber dem Nominalwert zu wahren ist. Andernfalls sind entsprechende Massnahmen auf
ARA-Ebene im Erschliessungsprogramm oder — falls letzteres nicht erarbeitet wird — im
erlauternden Bericht geméss Art. 47 RPV zu begrinden.

3. Richtplan zur Trinkwasserversorgung (RPTWV)

Im Interesse der Sicherung der Versorgung mit Trinkwasser in guter Qualitdt und
ausreichender Menge konnen die Gemeinden einen RPTWV erlassen. Dieser Plan dient im
Allgemeinen dazu, die Anlagen zu bestimmen, welche die Gemeinde bendtigt, um den
aktuellen und kunftigen Anforderungen mit Blick auf die existierenden Bauten und
Einrichtungen zu genlgen. Zweck des Planes ist es, die Versorgungsnetze und deren
Problempunkte zu analysieren, geeignete Massnahmen zu Bau, Betrieb und Unterhalt
vorzuschlagen und deren Umsetzung unter Berlcksichtigung der Kosten, der Priorisierung
und der verfUgbaren finanziellen Mittel zu planen.

4. Zufahrt

Wir verweisen auf die Kapitel 1 und 2 des Koordinationsblattes «Mobilitdt und
Transportinfrastruktur».

5. Kommunale Energieplanung (KEP)

Die Gemeinden legen fest, wie sich die Energieversorgung auf ihrem Gebiet in
unterschiedlichen Bereichen entwickeln soll, um eine ausreichende, diversifizierte, sichere,
wirtschaftliche und mit den Anforderungen des Umweltschutzes vereinbare Versorgung zu
gewahrleisten. Hierzu erstellen sie mit Unterstitzung der kantonalen Dienststelle fur Energie
und Wasserkraft (DEWK) und eines Expertenbuiros innert zehn Jahren ab dem 1. Januar 2025
(Inkrafttreten der Anderung im Energiegesetz) die KEP.

Die kommunale Energieplanung berlcksichtigt die Auswirkungen der kommunalen
energetischen Ziele auf den Raum. Die Gemeinden berUcksichtigen dies insbesondere bei der
Erarbeitung ihres Erschliessungsprogrammes.

Gemass Bundesrecht im Bereich der Raumplanung bedarf es keiner Gasversorgung und
keines Anschlusses an ein Fernwarmenetz, damit ein Grundstlick erschlossen gilt.

6. Interaktive Karten des kantonalen Geoportals

Das kantonale Geoportal® bietet zahlreiche interaktive Karten zu verschiedenen Themen
(Siedlungsentwicklung, Natur, Umwelt, Naturgefahren etc.), die als hilfreiche Grundlagen fur
die Erarbeitung des Erschliessungsprogrammes dienen.

7. Grundbuch

Das Grundbuch gibt Aufschluss dartiber, ob es sich bei den betroffenen Grundstiicken um
privates oder offentliches Eigentum handelt. Im Grundbuch ist auch ersichtlich, ob
Dienstbarkeiten bestehen.

® https://www.vs.ch/de/web/egeo/cartes-interactives



https://www.vs.ch/documents/23442489/37197488/D10_BLATT_Mobilitat_%20Transport_DE.pdf
https://www.vs.ch/documents/23442489/37197488/D10_BLATT_Mobilitat_%20Transport_DE.pdf
https://www.vs.ch/de/web/egeo/cartes-interactives
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8. Kommunale Finanzplanung

Die Erstellung der notwendigen Einrichtungen ist fur die Gemeinden oft teuer und bindet einen
grossen Teil der vorhandenen Finanzmittel. Es ware zweckméassig, wenn die Finanzplanung
der Gemeinden die flr die Erschliessung der Bauzonen vorgesehenen Mittel ausweisen
wurde.

lIl. Ubersicht tiber den Erschliessungsstand

Die Gemeinden missen eine Ubersicht (ber den Stand der Erschliessung erstellen (vgl.
Art. 31 RPV). Diese Ubersicht zeigt die unter Berlicksichtigung der Raumplanung und
Erschliessung Uberbaubaren Teile der Bauzone bzw. jene Teile, die wahrscheinlich in den
n&chsten funf Jahren Uberbaut werden konnen, wenn die ausgefihrten Arbeiten weiter
voranschreiten gemass erstelltem Programm (vgl. Kapitel IV).

Eine solche Ubersicht muss im Dossier der Gesamtrevision des ZNP und kommunalen Bau-
und Zonenreglements (KBZR) enthalten sein. Sie muss mindestens die folgenden Angaben
enthalten, damit die Erschliessung der Bauzonen hinsichtlich der Anforderungen geméass
Art. 19 RPG geprUft werden kann:

) Zufahrt;

> Leitungen fUr die Stromversorgung;

> Leitungen fur die Versorgung mit Trinkwasser sowie flr die Entwasserung
(Regenwasser, Abwasser).

Soweit die Gemeinde Uber hinreichende Informationen verfligt oder ergénzende Informationen
bezlglich der Energieversorgung aufzunehmen wuinscht, kénnen auch die Gas- oder
Fernwarmenetze in die Bewertung des Erschliessungsstandes der Bauzonen einfliessen.

Anhand der bestehenden Daten ermitteln die Gemeinden jede Zone oder jeden Teil einer
Bauzone, die voraussichtlich innerhalb von flinfzehn Jahren bendtigt werden und nicht
genlgend erschlossen sind (Art. 15 Abs. 4 Bst. b RPG).

Die neu eingezonten Grundsticke und die Reserven werden in Sektoren zusammengefasst,
die hinsichtlich des erforderlichen Erschliessungstyps und des Zeitpunktes der Erschliessung
einheitlich behandelt werden sollen.

Der aktuelle Erschliessungsstand (erschlossen, teilweise erschlossen, nicht erschlossen) wird
anhand der Grunddaten zur Erschliessung festgelegt (vgl. Kapitel Il). Die Sektoren werden mit
dem ZNP als Kartenhintergrund in geeignetem Massstab dargestellt, wobei der
Erschliessungsstand vermerkt ist (vgl. Anhang 1), d.h.

» Sektor «erschlossen»: bereit zur unverziglichen Uberbauung;

» Sektor «teilweise erschlossen»: gewisse Erschliessungseinrichtungen fehlen oder die
bestehenden Erschliessungseinrichtungen sind flr die voraussichtliche Entwicklung
ungenugend;

> Sektor «nicht erschlossen»: weist keinerlei Infrastruktur der technischen
Erschliessung auf.

Sind die zu erschliessenden Sektoren festgelegt, ist genauer auszufUhren, welche Arten von
Erschliessungseinrichtungen bendtigt werden, um die Bauzone vollstandig zu erschliessen.
Diese Informationen werden raumlich in einem Plan dargestellt und / oder in einer Tabelle
zusammengefasst.



IV. Erschliessungsprogramm

Das Erschliessungsprogramm zeigt fur den Planungshorizont eines ZNP von flinfzehn Jahren
(Art. 15 RPG) auf, wann und mit welchen finanziellen Mitteln die Gemeinde die Grundsticke
erschliesst, die in den entsprechenden Zeitrdumen wahrscheinlich zur Uberbauung bendtigt
werden.

Bei der Revision ihres ZNP muss die Gemeinde eine Erschliessungsplanung der Bauzonen
erarbeiten. Ebenso wie in anderen Dokumenten, die Teil der ZNP-Revision sind, wird das
Erschliessungsprogramm in einem iterativen Prozess aus verschiedenen Unterlagen und
bestehenden oder zu revidierenden Planungen hergeleitet. Die Gemeinden mussen ihre
Bauzonen gesetzeskonform dimensionieren (Art. 15 RPG). Sie mussen sicherstellen, dass die
inneren Nutzungsreserven mobilisiert und demnach innerhalb von 15 Jahren Uberbaut
werden kénnen. Die Abschatzung der Kosten fir die Erschliessung des Baulandes kann im
Gegenzug bewirken, dass einzelne Bereiche der Landwirtschaftszone zugewiesen werden.
Das FErschliessungsprogramm muss Uberdies ermdglichen, die Uberlegungen zur
Bauzonendimensionierung zu vertiefen, wobei die Kapazitat der bestehenden offentlichen
Einrichtungen wie auch die technische und finanzielle Machbarkeit ihrer Erneuerung oder
Erweiterung zu berucksichtigen sind.

Diese verschiedenen und miteinander verbundenen Uberlegungen miissen es der Gemeinde
ermdglichen, zu einer klaren Vorstellung ihrer mittelfristigen, d.h. sich Uber die ndchsten
funfzehn Jahre (ZNP; erste Erschliessungsetappe) bzw. langerfristig Uber dreissig Jahre
(zweite Erschliessungsetappe) erstreckenden réaumlichen Entwicklung zu gelangen. Das
Erschliessungsprogramm stellt somit ein hilfreiches Instrument fur die Umsetzung der aktiven
Bodenpolitik dar.

Erachtet die Gemeinde ihre Bauzonen als erschlossen, muss sie dies im erléutemden Bericht
gemass Art. 47 RPV Klar festhalten. Fur diese Gemeinden braucht keine Ubersicht Uber den
Erschliessungsstand und kein Erschliessungsprogramm erstellt zu werden.

1. Bestimmung der zu erschliessenden Sektoren

Auf Grundlage der Ubersicht tiber den Erschliessungsstand werden die zu erschliessenden
Sektoren als teilweise und / oder nicht erschlossene Sektoren identifiziert. Zudem wird flir die
betreffenden Sektoren ermittelt, welche Art von Erschliessungseinrichtung fehit.

2. Bestimmung der Erschliessungsprioritaten

Die Erschliessungsprioritditen werden gemass der von der Gemeinde beabsichtigten
Entwicklung definiert, wobei die verflgbaren Finanzmittel sowie die Nachfrage nach Bauland
berUcksichtigt werden.

Im Erschliessungsprogramm bestimmt die Gemeinde die auszufihrenden Arbeiten, die
Reihenfolge ihrer Prioritdt (Inhalt des vorliegenden Kapitels) und die entsprechenden
Investitionen (siehe folgendes Kapitel). Die Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten kénnen dank
dieser Analyse mit den festgelegten Prioritdten fUr die Erweiterung der Erschliessungsanlagen
abgestimmt und damit Kosteneinsparungen realisiert werden.

Die betreffenden Gemeinden mussen die Sektoren unterscheiden, die dem voraussichtlichen
Bedarf innerhalo von flinfzehn Jahren entsprechen (erste Erschliessungsetappe), und
digjenigen, die dazu dienen, den Bedarf mit einem Zeithorizont von 15 bis 30 Jahren (zweite
Erschliessungsetappe) «einzufrierens.
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2.1. Erste Erschliessungsetappe

Geméss Art. 31 Abs. 2 RPV muss die Ubersicht tiber den Erschliessungsstand jene Teile der
Bauzone zeigen, die innert funf Jahren voraussichtlich baureif gemacht werden kénnen. In
diesem Zusammenhang wird der Zeitplan fur die erste Erschliessungsetappe in drei Phasen
von je funf Jahren unterteilt.

Die Sektoren sind nach Prioritdten zu ordnen:

- 1: Ausfuhrung der Erschliessung in den nachsten funf Jahren;

- 2: Ausfuhrung der Erschliessung nach funf und innert der nédchsten zehn Jahren;

- 3: Ausflhrung der Erschliessung nach zehn und innert der nachsten flnfzehn
Jahren.

Die Genauigkeit in der Kostenschatzung hangt von der Erschliessungsprioritét ab, aber auch
von der Kenntnis der Gemeinde Uber die auszufuhrenden Arbeiten. Soll die Erschliessung in
den n&chsten flnf Jahren erfolgen, muss die Gemeinde mit hinreichender Genauigkeit die zu
finanzierenden Investitionen kennen, damit sie diese innert kurzer Zeit vornehmen kann.
Existieren konkrete Erschliessungsprojekte, ist die Kostenschatzung einfach: die Kosten
wurden bereits geschatzt, wenn auch mit einem Ungenauigkeitsgrad (+/- 10 %). Uber finf
Jahre hinaus ist die Schatzung weniger genau.

2.2. Zweite Erschliessungsetappe

Die Gemeinden haben die Mdglichkeit, in ihrem Zonennutzungsplan Bereiche der zweiten
Erschliessungsetappe  (Art. 14 Abs. 1%, 1 und 1%* KkRPG), entsprechend dem
Baulandbedarf innert 15 bis 30 Jahren, sowie Zonen mit spaterer Nutzungszulassung
auszuscheiden. Diese Planungsmassnahmen erlauben es, ein vorlbergehendes Bauverbot
fir Flachen zu erlassen, die sich innerhalb des Siedlungsgebietes befinden, jedoch den
Bedarf innert der nachsten 15 Jahre flr die Bauzonen Ubersteigen. Diese Sektoren werden
erst dann fiir eine Uberbauung ausgeschieden, wenn der Bedarf hierflr erwiesen ist. Sie sind
daher mit einem Bauverbot belegt und dienen dazu, den Bedarf mit einem Zeithorizont von
15 bis 30 Jahren «einzufrieren».

Damit diese nicht oder nur teilweise erschlossenen Flachen Uberbaubar werden, ist — sobald
der Bedarf daflir nachgewiesen wurde — das Homologationsverfahren geméss Art. 33 ff.
kRPG zu befolgen. Im Rahmen des Erschliessungsprogrammes kdnnen die Gemeinden die
maglichen Kosten flr die Erschliessung dieser Sektoren bedenken. Die Erschliessungskosten
in diesen Bereichen kd&nnen grob geschéatzt werden.

Je nach Art der Uberlegungen und den daraus gezogenen Schlussfolgerungen kénnten
einzelne Bereiche der zweiten Erschliessungsetappe und Bereiche mit Planungspflicht nicht
mehr im ZNP ausgeschieden sein, weil die Kosten der Erschliessung in einem Missverhéltnis
zu den finanziellen Mitteln der Gemeinde oder zum erhofften Nutzen stehen. Vom ZNP zum
Erschliessungsprogramm und umgekehrt missen iterative Uberlegungen erfolgen.

3. Bestimmung der Erschliessungskosten

Die Kosten der Investitionen in die Erschliessung mussen ermittelt und in einer Tabelle erfasst
werden. Zur Kostenermittlung stehen drei Methoden zur Verfigung. Die Wahl unter diesen
Methoden ist freigestellt. Die Genauigkeit der ermittelten Kosten muss jedoch in den
Sektoren, die innert der nachsten finf Jahre erschlossen werden, hdher sein. Auch die
Kosten fir Studien, den Landerwerb, die Grenzziehung und Notariatsleistungen sind zu
bertcksichtigen.

Die gewahlte Methode ist in der Tabelle des Erschliessungsprogrammes zu bezeichnen. Eine
Spalte <Kommentare» erlaubt es, die Methodenwahl zu erlautern oder bei Bedarf die der
Ermittlung der Kosten pro Quadratmeter zugrunde gelegten Elemente detailliert aufzufUhren.
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Bei Anwendung der Methoden «klassisch» (A) und «nach Elementen» (B) kann die
Kostenschatzung (A) bzw. das Erschliessungsschema (B) dem Bericht als Anhang beigeflgt
werden.

Methode Erlauterungen

Diese Methode ist fUr kurzfristig abzuwickelnde Projekte vorzuziehen.

FUr die Erschliessungsanlagen ist ein Bauprojekt auszuarbeiten, das
die Kosten der Einrichtungen mit einem Genauigkeitsgrad von +/-10%
Klassisch (A) ausweist (Kostenvoranschlag). Das Bauprojekt muss parallel zur
Planung ausgearbeitet werden. Diese Methode bedingt den Beizug
von Spezialisten fur die Bewertung, was zusatzliche Kosten
verursacht.

Diese Methode ist vorzuziehen, wenn die Art und Bedeutung der
Erschliessung in den grossen Linien bekannt ist (Richtplan, Schema,
Studie etc.) oder wenn die Ergénzung einzelner
Erschliessungsanlagen ansteht.

Die Kosten flir jedes Element wird einzeln auf Grundlage eines
Vorprojektes berechnet, wobei ein fir das Bauvorhaben ermittelter
Einheitspreis auf die entsprechende Menge angewendet wird.
Spezifische Kenntnisse sind nicht erforderlich. Anhand dieser
Methode kann die Gemeinde die Kosten selbst abschéatzen
(Genauigkeitsgrad von +/- 25%).

Nach Elementen (B)

(Anwendungsbeispiel fir die Berechnungsmethode nach Elementen
im Anhang 2-2.3)

Diese Methode ist anzuwenden, wenn die Erschliessung nicht in
einem Richtplan bekannt ist oder wenn der Projekthorizont (mittel- bis
langfristig) keine sehr genaue Ermittlung erlaubt.

Es geht darum, vergleichbare Quartiere auf Gemeindeebene zu
Nach Quartiertyp (C) definigren. Diese Methode steht unter der Anrjahme, glass
vergleichbare und vor kurzem Uberbaute Quartiere &hnliche
Erschliessungskosten aufweisen. Der ZNP und das KBZR
ermoglichen es, die Quartiere in Kategorien einzuteilen. Die
Siedlungsdichte hat geringen Einfluss auf die Baukosten. Viel eher hat
die Topographie massgebliche Auswirkungen auf die Kosten.

4. Kommunale Finanzplanung

Der Selbstfinanzierungsgrad der Gemeinde, die Subventionszuflisse sowie die finanzielle
Beteiligung der Grundeigentimer sind bei der Ermittlung der von der Gemeinde zu tragenden
Kosten zu berucksichtigen.

Der Selbstfinanzierungsgrad entspricht dem Ertragstberschuss in der
ordentlichen Rechnung. Es handelt sich um denjenigen Betrag des
Selbstfinanzierungsgrad | betreffenden Jahres, der ohne zusétzliche Verschuldung fir neue
Investitionen eingesetzt werden kann. Er muss auf Grundlage der
Finanzplanung der Gemeinde ermittelt werden.

Subventionen und Die Begriindung fur Subventionen oder Beitrdge Dritter muss im
Beitrage Rahmen des Erschliessungsprogramms erbracht werden.

Beteiligung der Die Gemeinden legen in ihrem KBZR oder einem eigens erlassenen
Grundeigenttiimer Reglement  fest, welche finanzielle  Beteiligung an die
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Erschliessungskosten den Grundeigentimern auferlegt  werden
koénnen. Das kantonale Gesetz regelt dazu insbesondere:

«1. Die Gemeinden bestimmen in jedem Fall die finanzielle Beteiligung
der Grundeigenttimer an den Erschliessungskosten entsprechend der
Spezialgesetzgebung.

2. Das KBZR kann auch vorsehen, dass die Erschliessung auf Kosten
der Privaten durchgefiihrt wird.» (Art. 15 Abs. 1 und 2 kRPG).

Die Summe der verschiedenen Erschliessungskosten abzliglich der moglichen Subventionen
und allfaliger Beitrdge Dritter sowie abzlglich der finanziellen Beteiligung der
Grundeigentimer ergibt den Saldo zulasten der Gemeinde (sieche Ubersichtstabelle der
Erschliessungskosten im Anhang 2-2.2).

5. Darstellung

Das Erschliessungsprogramm besteht aus einer Ubersichtstabelle der Investitionskosten und
der Prioritdten der spatestens innert 15 Jahren zu erschliessenden Sektoren (1: O bis 5 Jahre,
2: 5 bis 10 Jahre, 3: 10 bis 15 Jahre) sowie einem Plan, der die unterschiedlichen Sektoren
verortet. Es kann auch Angaben Uber die Sektoren der zweiten Erschliessungsetappe
enthalten (4: innert mehr als 15 Jahre) (vgl. Beispiel im Anhang 2-2.1, 2.2, 2.4).
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V. Umsetzung

1. Verfahren

Das Erschliessungsprogramm muss in Form eines &ffentlichen Dokumentes erstellt werden,
das fur den Gemeinderat verbindlich ist, ohne jedoch den Grundeigentimern Rechte zu
gewahren noch Pflichten aufzuerlegen (Art. 14 Abs. 2 kRPG).

In  diesem Zusammenhang wird folgendes Vorgehen fUr die Inkraftsetzung des
Erschliessungsprogramms vorgeschlagen:

Verfahren

A1 Verdffentlichung im Amtsblatt* und &ffentlicher
Anschlag (grundsétzlich wahrend 30 Tagen)

A2 Mitwirkung der Bevdlkerung (Mbglichkeit,
schriftliche Eingaben zu machen)

B. Beschluss des Gemeinderates zum
Erschliessungsprogramm

C. Veroffentlichung des
Gemeinderatsbeschlusses®

D. Vernehmlassung der vom

, Optionale Etappen
Erschliessungsprogramsmm Betroffenen

Obligatorische Etappen

2. Realisierung der Erschliessungsanlagen

Art. 14 Abs. 4 kRPG lautet: «Die Realisierung der Erschliessung wird durch die
Spezialgesetzgebung  geregelt. Die Verfahren ~mdissen innert einer mit dem
Erschliessungsprogramm  vereinbaren Frist erdffnet werden und gegebenenfalls die
Aufforderung der Grundeigentimer zur Beitragsleistung ermdglichen. »

Es bestehen verschiedene Moglichkeiten zur Realisierung der Erschliessung. Die
Mdoglichkeiten werden unten ndher ausgefihrt.

Die Arbeiten werden durch die
Gemeinden  realisiert und  kdnnen
beginnen, wenn die Plane von der
zustandigen Behdrde genehmigt, die
verschiedenen Verfahren koordiniert sind
und die Finanzierung gewahrleistet ist.

Realisierung geméss Sjiﬁizirgng I diesem  Zusammenhang ist = zu
Erschliessungsprogramm . beachten, dass «[dJie Kosten fiir die
Gemeinden Erschliessung der Bauzonen gebundene
Ausgaben im Sinne des Gesetzes Uber
die Gemeindeordnung vom
13. November 1980 dar/stellen], sofern
sie mit dem geltenden
Erschliessungsprogramm
Ubereinstimmen» (Art. 15 Abs. 5 kRPG).

4 Beispieltext flr die Mitteilung im Amtsblatt fir die Information der Offentlichkeit
5 Beispieltext fur die Verdffentlichung im Amtsblatt des Beschlusses des Gemeinderates
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Der  Grundeigentimer kann  «[die
Bauzone] selber erschliessen, indem er
mit der Gemeinde namentlich die Art der
Arbeitsausfihrung, das Eigentumsrecht
an den Erschliessungsanlagen, die

Ssﬂﬁerung Bedingungen, unter welchen sich die
Grundeigentiimer Iyachbarn anschliessen kénnen und die
N Ubertragung der Rechte und Pflichten an
gemassl das Gemeinwesen mittels Vereinbarung
genehmigten festlegts.
Piénen Mit den Arbeiten kann begonnen
i

(Art. 15 Abs. 3 werden, wenn die Ausfuhrungsprojekte
Bst. a kRPG) durch die zustindige Behérde unter
Vorbehalt der Unterzeichnung  der
Vereinbarung zwischen der Gemeinde
Gegentiber dem und den Grundeigentimern bewilligt

Erschliessungsprogramm worden sind.
vorzeitige Realisierung Der  Grundeigentimer kann  «die
Erschliessungskosten bevorschussen,
indem er mit der Gemeinde namentlich
Realisierung den Betrag zu seinen Lasten, das
durch die Eigentumsrecht an den
Gemeinden mit | Erschliessungsanlagen bis zur

Bevorschussung | Rickerstattung des Vorschusses, die
der Kosten durch | Bedingungen, unter welchen sich die

die Nachbarn anschliessen kénnen und die
Grundeigentimer | geschuldeten Zinse fiir die
(Art. 15 Abs. 3 bevorschusste Summe mittels
Bst. b kRPG) Vereinbarung festlegt».

In diesem Fall bleibt die Gemeinde
Bauherrin und regelt die entsprechenden
Bedingungen vor Baubeginn mittels
Vereinbarung.

3. Entschadigung fiir den Mehrwert aus der Erschliessung

Der Erschliessungsmehrwert entspricht den Abgaben, welche die Gemeinden fir die
Erschliessung der Bauzonen erheben. Bei einer Redimensionierung der Bauzonen kénnen die
Gemeinden veranlasst sein, erschlossene Grundstlcke rlckzuzonen und damit
unUberbaubar zu machen.

Das kantonale Recht sieht unter den folgenden, kumulativ zu erflllenden Voraussetzungen
die Ruckerstattung des Erschliessungsmehrwertes vor, welche die Grundeigentlimer bezahlt
haben  (Art. 10k  Abs.2 kRPG; Art. 18 des Reglements betreffend die
Foérderungsmassnahmen und die Ausgleichsregelung in Sachen Raumplanung):

> die RUckzonung einer erschlossenen Bauzone;

> es ist keine Entschadigung geméss Art. 10k Abs. 1 kRPG geschuldet; man spricht
hier von einer «Nichteinzonung». Das erschlossene Grundstlck wird zurlickgezont,
um die Nutzungsplanung erstmals im Einklang mit den Anforderungen gemass RPG
zu gestalten. Die Ruckzonung wird infolgedessen nicht als Eigentumsbeschrankung
im Sinne einer materiellen Enteignung betrachtet;

> Die Ruckerstattung erfolgt einzig fur nach dem 1. Mai 1999 realisierte Projekte. Als
Stichtag gilt der Tag, an welchem der Erschliessungsmehrwert in Rechnung gestellt
wurde.
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Die Entschadigung entspricht dem von der Gemeinde effektiv  einkassierten
Erschliessungsmehrwert. Sie wird im Umfang von je 50% durch den Kanton und die
Gemeinde geleistet.

4. Aktualisierung

Nach Art. 14 Abs.2 KkRPG aktualisiert der Gemeinderat bei Bedarf das
Erschliessungsprogramm namentlich «nach Massgabe der Baulandnachfrage und bei jeder
Anpassung des Zonennutzungsplanes».

Die Ausarbeitung bzw. Aktualisierung des Erschliessungsprogramms ist bei einer
Gesamtrevision des ZNP zwingend erforderlich.
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VI. Planungsprogramm

» Die Realisierung eines Planungsprogramms ist fakultativ. Gemeinden, welche ein

Planungsprogramm erstellen wollen, sind gehalten, die im vorliegenden Kapitel erwédhnten
Elemente zu berticksichtigen.
Geméss Art. 31 Abs. 2 RPV zeigt «[dJie Ubersicht die Teile der Bauzone, die auf Grund
abgeschlossener Planung und Erschliessung baureif sind oder bei zielstrebiger Weiterflihrung
der bisher erbrachten Leistungen voraussichtlich innert funf Jahren baureif gemacht werden
kénnen.» Die Erschliessung ist demnach nicht das alleinige Kriterium flr die Frage, ob eine
Zone baureif ist. «Baureif» bedeutet, dass keinerlei Hindernis mehr fir eine Uberbauung
besteht. Das Planungsprogramm ist insofern ein methodologischer Vorschlag, den die
Gemeinden aufnehmen kdénnen, um die im Hinblick auf Hindernisse angezeigte Planungen
berticksichtigen zu kénnen.

1. Inhalt
Das Planungsprogramm besteht aus zwei Teilen:

- Ermittlung anderer Bauhindernisse als jene, welche die Erschliessung betreffen;

- Ermittlung der Sektoren der Bauzonen, die hinsichtlich der Erschliessung und der
vorzunehmenden Planungen baureif sind, oder die es wahrscheinlich innert funf
Jahren sein werden (Plan zur Baureife).

2. Planungsmassnahmen

Abgesehen von der technischen Erschliessung des Grundstlckes oder eines Sektors ist zu
Uberlegen, welche anderen, die Uberbauung beschrankenden Hindernisse vorhanden sind,
um die Machbarkeit des Projektes zu gewahrleisten. Diese Hindernisse missen moglichst
frlihzeitig im Planungsprozess identifiziert werden.

Nachfolgend werden in nicht abschliessender Weise Hindernisse aufgefUhrt, die zur
Gewahrleistung der Uberbaubarkeit und / oder der Verdichtung eines Standortes zu
gewartigen sind. Je nach der Behandlung, welche diese Hindernisse erfahren, ist mit mehr
oder weniger starken Einflussen auf die Raumentwicklung und die Erschliessungsanlagen zu
rechnen. Ein Beschluss soll auf einer umfassenden Interessenabwagung beruhen, die in den
Bericht geméass Art. 47 RPV Eingang finden muss.

Themen Hindernisse

Baulandumlegung

Bauliches Erbe

Morphologie des Bodens und des Untergrundes
Raumplanung Topographie

Baulinie

Sicht- und Wegverbindungen

Naturgefahren (GNGWB)

Bauabstande zum Wald (WaG)
Storfallvorsorge (StEV)

Larm (LSV)

Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NISV)
Belastete Standorte (AltV)

Umwelt
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Gewasserraum
Schutz des Grundwassers (GSchV, GSchG, kGSchG)

Mindestabstande bei Geruchsemissionen (Anhang 2 Ziff. 512
LRV)

Dienstbarkeit — Grundlast

Grundeigentimer Hortung von Bauland

2.1. Ziele des Planungsprogramms

Das Planungsprogramm behandelt die identifizierten Hindernisse im Hinblick auf die
Uberbaubarkeit. Die Kosten fiir die Planungsmassnahmen miissen deutlich gemacht werden.
Hierunter fallen technische Abklarungen, die Erarbeitung einer Sondernutzungsplanung (SNP),
eines Vertrages, einer Landumlegung etc.

2.2. Vorgehensweise

Aufgrund der Grundlagendaten werden Planungsmassnahmen zu den Baulandreserven
definiert, mit deren Hilfe Hindemisse fir die Uberbaubarkeit, welche die Raumplanung, die
Umwelt oder private Interessen betreffen, ausgeraumt werden koénnen (z.B. Ausarbeitung
eines Sondernutzungsplanes, Baulandumlegung, L&armreduktion, Hochwasserschutz etc.).
Die sich hierbei ergebenden Optionen werden in den im Anhang vorgeschlagenen Tabellen
erlautert.

2.3. Darstellung
Das Raumplanungsprogramm besteht aus:

- einer Tabelle der Hindernisse und der in Betracht gezogenen Planungsmassnahmen
(Beispiel im Anhang 3 - 3.1);

- einer Ubersichtstabelle zu den Planungsmassnahmen und ihrer Prioritat (Beispiel im
Anhang 3 - 3.2);

- einer Tabelle, welche die Investitionskosten der Planungsmassnahmen
zusammenfasst (Beispiel im Anhang 3 — 3.3);

- einem Plan, der die Prioritdten je von den Planungsmassnahmen betroffenen Sektor
zeigt (Beispiel im Anhang 3 - 3.4).

3. Plan zur Baureife

Der Plan zur Baureife identifiziert jene Sektoren der Bauzonen, die im Hinblick auf die
Erschliessung und die erfolgten Planungsmassnahmen baureif sind oder es voraussichtlich
innert funf Jahren sein werden, wenn die vorzunehmenden Arbeiten gemass
Erschliessungsprogramm realisiert werden (vgl. Kapitel IV).

3.1. Vorgehensweise

Die baureifen Grundstiicke befinden sich in den Sektoren der Bauzonen, in welchen eine
Baubewilligung flir ein zonenkonformes Vorhaben erteilt werden kann, d.h. die technischen
Erschliessungsanlagen sind realisiert und es gibt keinerlei Hindernisse mehr flr die
Ausstellung einer Baubewilligung.

Die innert fUnf Jahren baureifen Grundstlicke mussen aus tatsachlicher, rechtlicher und
politischer Sicht innert funf Jahren Gberbaut werden kénnen:
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die technische Basiserschliessung ist ausreichend oder ein Beschluss zur
Realisierung der notwendigen Erschliessungsanlagen wurde getroffen;

die Plane und die Planung der technischen Feinerschliessungsanlagen wurden
beschlossen, und es gibt keine bedeutenden politischen Widerstande;

die allfalligen Anpassungen des ZNP und der Sondernutzungsplanungen sowie die
Baulandumlegung sind im Gang und es gibt keine bedeutenden Widerstande gegen
diese BeschlUsse;

die Massnahmen fur die Baulandmobilisierung sind getroffen;

jedes Hindernis (vgl. Kapitel VI.2) fur die Ausstellung einer Baubewiligung
(Naturgefahren, Altlast, Planungszone, privatrechtliches Bauverbot etc.) wurde
aufgehoben oder wird bald aufgehoben sein.

Den im Rahmen der Ermittlung der Baulandreserven und des Erschliessungsprogramms
getatigten Uberlegungen folgend werden die Bauzonen in vier Kategorien unterteilt:

Uberbaute oder weitgehend Uberbaute Grundstlcke;
Uberbaubare Grundstiicke;

in den nachsten fiinf Jahren Uberbaubare Grundstiicke;
Grundstlicke, die nach funf Jahren Uberbaut werden kdnnen.

3.2. Darstellung
Der Plan zur Baureife besteht aus:
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2. Anhang 2 - Erschliessungsprogramm

2.1. Beispiel Tabelle - Erschliessungsprogramm

ahr/Investition in Tausend Franken
é 2023]2024[2025 20262027 [ 2028] 20292030 [ 20312032 [ 20332034 [ 2035 [2036] 2037,
- g g E £ 5 Jahre 10 Jatre 15 Jahre
<} £ € @ = £
ARA 2
Zugang G
Dorf 4 1 Altstadtzone 1.5 A 00 00 00 00 00
Zentrum 5 1 Wohnzone 3.2 A 00 00
Talgrund 3 2 Mischzone mit Wohnnutzung 0.8 B
Kapelle 7 2 Mischzone mit Wohnnutzung 0.8 B
Feld 8 3 Wohnzone 1.6 C
Talgrund Il 12 Wohnzone 1.2 C Grobe Schéatzung auf der Grundlage der betroffenen Flache
Total 150 | 350 | 337 | 330 | 208 | 30 100 | 120 | 100 100 | 100
2.2. Beispiel Tabelle - Ubersichtstabelle der Erschliessungskosten
w O]
e S g
X ) += — ‘©
O D = o
y . 5 ; s | 33
3 8 O A < G e
5 . © < = = 5 5 &
= O ® 2 ) S IS @3
- E © —
O X _O n wn > C +~ =
= [©) (0] :© ) > = O 5 ©
a8 n pd [ ©) N o > N M
Grund ARA 5'100'000 | 3'473'000 75% 406'750
Erschliessung Zugang 170'000 60% 68'000
1 4 Dorf 1.5 2'820'000 20'000 75% 700'000
1 5 Zentrum 3.2 800'000 75% 200'000
2 3 Talgrund 0.8 120'000 75% 30'000
2 7 Kapelle 0.8 800'000 60% 320'000
3 8 Feld 1.6 500'000 60% 200'000
Total 10'310'000 1'924'750
2.3. Beispiel Berechnungsmethode - nach Elementen
) ) Anzahl in Preis pro Kosten in Tausend (CHF)
Sektor "Dorf o
moder m2  |Einheit in Fr. Aufbau Planung Erwerb Total
Zugang
Abwasser
Trinkwasser
Beleuchtung
Eletrizitat
Kanalisation
Energie
Total
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2.4. Plan - Erschliessungsprioritaten
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Erschliessungsprioritat

4 — zweite Erschliessungsetappe (Uber 15 Jahre hinaus)
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3. Anhang 3 - Planungsprogramm — Tabellen und Plan

3.1. Beispiel Tabelle — Identifizierung von Hindernissen und Gestaltungsmassnahmen

Stand der Erschliessung Hindernis fir den Bau
Umwelt Privat
% % g % o) Welche Massnahme ist zu " B . . .
s 28 g e € gl o ; Mittels welchen Verfahrens |  iWieche Frist ist einzuhalten ?1 Wie hoch sind die Kosten? Welcher Akteur?
Sektor Parzelle(n) Flache(mz) Zonentyp é g % % g g Kommentar 92\%23;? 2 Wie ?) (Wann ?) Wie ?) (Wer?)
oz gl 2 c e 5 L5 2
e| 14 |5|85|8/2|8]2 5|2 522 |89 ¢
Elz|s|g|e|2|S|e|g]|¢e slslz|z 518128 |28 ¢
SIE|2|8|8|5(&(2|2)8 518|258 |2/2|58 |25 &
1 20-21-22 1'600 Wohnzone
2 312 5'000 Industriezone
3 4-5-6-7-8 8'000 Mischzone mit Wohnnutzung
4 250-255 15'000 Dorfkernzone
5 25-26-27 | 32'000 Wohnzone F
6 13 4'325 Industriezone
7 50-51-52 8'500 Mischzone mit Wohnnutzung
8 455 16'000 Wohnzone
| Optional auszufiillen |
Legende
Erschliessungsstand umgesetzt Hindernis fir den Bau  [JllReumplanung
teilweise umgestzt Umwelt
[ Jnioht umgesetzt WPt
3.2. Beispiel Optionale Tabelle - Zusammenfassung der Planungsmassnahmen flr das gesamte Gebiet
Narme Sektor Barzellon Hindernis Aktionen Verfahren ‘Kalender | Kosten | Akteur |
(Was) (Wie) Wann)__|_(Wieviel) | _ (Wer) _]
Dorf A 25628238 | 04 1: __________ !_ _________ 1I
Feld B 2384567 | g i ]
Kirche C s e - L |
Hiigel D 454648 | 1 1 1/ [ o 1
3.3. Beispiel Optionale Tabelle - Zusammenfassung der zu investierenden Kosten
Zuschuss , . | Restbetrag zu Lasten
N Gesamtkosten . Privater Anteil 9 .
Name Sektor Prioritat (CHP) Beitrag (CHP) der Gemeinde
(CHF) (CHF)
Dorf A 1
Feld B 2
Kirche C 2
Hugel D 3
Total
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