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1. Begriffliches

Nutzungsplanung: Oberbegriff fir Baureglement, Zonenplan und
Sondernutzungsplanungen

gemeinde glaru
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Bauordnung

gemass Art. 18 RBG

Voriage fir die Gemeindeversammiung vom 23. September 2016
vom Gemeinderat freigegeben am 23. Juni 2016

Mitwirkung vom: 29. April - 12. Juni 2015
Voerpriufungsbericht vom: 24. September 2015
Offentliche Auflage vom: 1. Februar - 1. Marz 2016
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Erlassen von der Gemeindeversammlung am

Der Gemeindeprasident Der Gemeindeschreiber:

Genehmigung durch das Departement Bau und Umwelt
des Kantons Glarus:

metron
Stahirain 2, Postfach, CH-5201 Brugg

56 460 91 11/ Fax 056 460 91 00
stron.ch
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1. Begriffliches

Sondernutzungsplane: Baulinienplane, Uberbauungsplane

- Ergéanzung oder Verfeinerung der nutzungsplanerischen Grundordnung

- Abweichung von der Regelbauweise unter Einhaltung der zonengemassen
Nutzungsart, wenn ortsbaulich und architektonisch besseres Ergebnis

- HOhe des Ausnitzungsbonus (Mehrausnultzung) ist von der Gemeinde im
Baureglement festzulegen (Art. 23 Abs. 5 RBG)
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Uberbauungsplan Baulinienplan
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1. Begriffliches

- Einzonung: Zuweisung von Land in einer Nichtbauzone (Landwirtschafts-
zone, Ubriges Gemeindegebiet) in eine Bauzone

- Umzonung: Zuweisung von Land in einer Bauzone in eine andere
Bauzonenart (z.B. Wohnzone zu Wohn-Gewerbezone)

- Aufzonung: Erh6hung des Nutzungsmasses Uber Zonenart, z.B. 2-ge-
schossige Zone zu 3-geschossiger Zone

- Bauvorschriften (kantonal und kommunal):

- Abstandsvorschriften (Grenz-, Gebaude-, Strassen-, Gewasser-
oder Waldabstand

-  Gebaudemasse

- Nutzungsanteile (Ausnutzungs-, Bebauungs- oder Grinflachen-
ziffer)
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2. Vorgaben RPG: Planungswertausgleich und
FOorderung der Verfugbarkeit von Bauland

Planungswertausgleich (Art. 5 RPG)

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

- Mindestvorgaben: Satz von mindestens 20% und mindestens Mehrwerte
bei neu und dauerhaft einer Bauzone zugewiesenem Boden ausgleichen

Forderunqg der Verfigbarkeit von Bauland

- Land kann neu einer Bauzone zugewiesen werden, wenn seine
Verflgbarkeit rechtlich sichergestellt ist (Art. 15 Abs. 4 Bst. d RPG).

- ,Das kantonale Recht sieht vor, dass, wenn das offentliche Interesse es
rechtfertigt, die zustandige Behorde eine Frist fir die Uberbauung eines
Grundstiicks setzen und, wenn die Frist unbenitzt verstreicht, bestimmte
Massnahmen anordnen kann.” (Art. 15a Abs. 2 RPG)
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3. Kaufrecht der Gemeinden

- Zweck: Forderung der Verfugbarkeit von Bauland, Instrument gegen
Baulandhortung (gestutzt auf Art. 15a RPG)

- Kein generelles Kaufrecht

- 3 verschiedene Falle:
- Bei bedingten Zonenplananderungen (Art. 32a E-RBG)

- Vertragliche Abmachungen bei Ein- und Umzonungen (Art. 33 E-
RBG)

- Bei im Zonenplan bezeichneten, strategisch wichtigen Arealen und
Im Offentlichen Interesse liegend (Art. 33a E-RBG Kommissions-
vorschlag)
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3. Kaufrecht der Gemeinden nach Art. 33a E-RBG

- Instrument zur Forderung der Baulandverflgbarkeit im Sinne von Art. 15a
RPG (anwendbar auch bei bereits eingezonten Arealen)

- Nur fur strategische und im oOffentlichen Interesse liegende Parzellen
Strategische Bedeutung leitet sich ab aus:

- kommunalen oder kantonalen Entwicklungszielen (z.B. Entwicklungsschwerpunkte im
Richtplan)

-  Grosse, Lage, Zonenart

- Nur far im Zonenplan bezeichnete Parzellen, d.h.
- Zonenplananderung
- Gemeindeversammlungsbeschluss
- Rechtsmittel durch Grundeigentimer
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4, Mehrwertabgabe

- Gemeinde als Planungsorgan wickelt das Abgabeverfahren ab

- Abgabetatbestande: nicht nur Einzonungen, sondern weitere Planungen,
die einen Mehrwert generieren (da mittelfristig kaum mehr Einzonungen
realisiert werden)

- Berechnung: Differenz Verkehrswerte vor und nach der Planungsmass-
nahme

Berechnungsbeispiele:

Einzonung 5000 m2 Landwirtschaftszone in Wohnzone 2

Annahmen: Preis Landwirtschaftsland 20.-/m?, Preis Bauland 300.-/m?
Mehrwert: 5000 x (300.- minus 20.-) = 1'400°000.-

Mehrwertabgabe: 20% von Fr. 1.4 Mio. = 280°000.-

Aufzonung 700 m2 Wohnzone 2 zu Wohnzone 3

Annahmen: Preis Bauland W2 350.-/m?, Preis Bauland W3 450.-/m?
Mehrwert: 700 x (450.- minus 350.-) = 70°000.-

Mehrwertabgabe: 20% von 70’000 = 14'000.-

Grosse Betrage fallen voraussichtlich bei Umzonungen von Arbeitszonen in Wohn-/Mischzonen an
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4, Mehrwertabgabe

- Abgabebefreiung bzw. Definition «unerheblicher Mehrwert» (Art. 33d E-
RBG): Durch Landrat in Bauverordnung

Berechnungsbeispiele:
Befreiung bei Mehrwertabgabe von 10°000.- d.h. Mehrwert von 50’000.- (bei einem Satz von 20%) wird als
nicht erheblich beurteilt

Befreiung bei Mehrwertabgabe von 5°000.- d.h. Mehrwert von 25’000.- (bei einem Satz von 20%) wird als
nicht erheblich beurteilt

- Veranlagung: Unmittelbar nach Rechtskraft der Planungsmassnahme

- Falligkeit: Bei Realisierung des Mehrwerts (Verkauf oder Uberbauung des
Grundsticks)

- Indexierung: Zum Erhalt des Geldwerts der veranlagten Forderung ist eine
Indexierung (LIK) vorgesehen

Berechnungsbeispiel:
Mehrwertabgabeforderung 280°000.-, Teuerung 1.5% p.a., Realisierung nach 15 Jahren bedeutet Wertverlust von
Fr. 57'800.- (ca. 20%)
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4, Mehrwertabgabe

Fragen P. Muller-Wahl

- Bundesrechtswidrigkeit von Art. 33b Abs. 4 Bst. d E-RBG

- nicht bundesrechtswidrig
- Diese Einschatzung wurde bestatigt durch Leiter Rechtsdienst ARE

- Mehrwertabgabe Glarus Nord bei durchschnittlichem EFH?

- Regelung Glarus Nord ist als Um- bzw. Aufzonung und nicht als Anderung der
Bauvorschriften zu qualifizieren

- Vgl. Berechnungsbeispiel; Verallgemeinerung nicht mdglich; bei bereits bebauten
Parzellen flhrt Aufzonung eher nicht zu einem erheblichen Mehrwert, da der Landanteil
des Liegenschaftenwerts gering ist

- Wie viele Eigentumer sind betroffen?

- Konnen wir nicht beurteilen
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4, Mehrwertabgabe
| aufende Nutzungsplanrevisionen

- Nutzungsplanrevisionen sind in Bearbeitung und in den entsprechenden
Verfahren.

- Es gelten die heutigen Bestimmungen des RBG, d.h. bei Ein- und
Umzonungen mussen vertragliche Regelungen ausgearbeitet
werden (Art. 33 RBG).

- Diese Vertrage behalten auch nach Inkrafttreten der jetzigen
Revision ihre Glltigkeit.

- Bestimmungen zu Mehrwertabgabe und Kaufrecht sollen erst flr neue
Planungsverfahren (mit 6ffentlicher Auflage nach Inkrafttreten der jetzigen
Vorlage) Anwendung finden.

Da der Zonenplan Glarus Nord voraussichtlich erst nach Inkraftsetzung des revidierten RBG
rechtskraftig werden wird, ist eine Ergdnzung von Art. 87a E-RBG notwendig. Vorschlag:
,2Die Bestimmungen Uber die Mehrwertabgabe von Artikel 33b ff. gelten nicht fir Zonenplan-
revisionen, wenn das o6ffentliche Auflageverfahren vor dem Inkrafttreten der Bestimmungen

durchgefthrt worden ist.”
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