Synopse

Revision PBG Planungsausgleich

Von diesem Geschéft tangierte Erlasse (RB Nummern)

Neu: -
Geandert: 700
Aufgehoben: —

Geltendes Recht

Entwurf Regierungsrat

Anderung des Planungs- und Baugesetzes (PBG)

Der Erlass RB 700 (Planungs- und Baugesetz [PBG] vom 21. Dezember 2011)
(Stand 1. Juni 2024) wird wie folgt geandert:

§ 24

Inhalt

' Der Gestaltungsplan legt den Perimeter der einbezogenen Grundstiicke fest
und regelt soweit erforderlich:

1. die Erschliessung

2. Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie Art und Mass ih-
rer Nutzung

3. die Reihenfolge der Verwirklichung von Bauten und Anlagen
4. die Bauweise
5. Standort, Art und Grosse von Gemeinschaftsanlagen

6. Grunflachen, Bepflanzungen, Ruheplatze, Spielplatze, Freizeitflachen, Parkfel-
der sowie Garagen

7. technische und funktionelle Anforderungen, insbesondere die energietechni-
schen Standards von Bauten und Anlagen wie Minergie oder Minergie-P
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8. Massnahmen zum Schutz von Kultur- oder Naturobjekten

9. bauliche und gestalterische Massnahmen zur Bekampfung von Emissionen
oder Immissionen

10. Massnahmen zur sparsamen Nutzung der Energie

11. Massnahmen zur Fdérderung erneuerbarer Energien

12. Massnahmen zur Verteilung der Energie wie Fernwarme oder Gas
13. die Folgegestaltung bei Abbau- oder Deponiezonen

14. Massnahmen gegen Naturgefahren

15. Veranderungen eines Flusses oder Baches in Lage oder Hohe

16. weitere Inhalte, sofern alle Eigentiimer der einbezogenen Grundstiicke zu-
stimmen

2 Von der Regelbauweise kann abgewichen werden, wenn dadurch gesamthaft
eine bessere Siedlungsgestaltung erzielt wird und diese im 6ffentlichen Interesse
liegt.

% Wird von der Regelbauweise abgewichen und werden dadurch ausserhalb des
Gestaltungsplangebietes gelegene Grundstiicke durch die Grenzabstande, Ho-
henmasse oder Gebaudeldnge und -breite starker als nach der fur die Zonen des
Gestaltungsplanareals geltenden Regelbauweise betroffen, ist der Gestaltungs-
plan nach Erledigung der Einsprachen der Gemeindeabstimmung zu unterbrei-
ten, wenn es ein von der Gemeindeordnung festzulegender Anteil der Stimmbe-
rechtigten wahrend der Auflagefrist verlangt. Wird kein Anteil festgelegt, betragt
das Quorum zehn Prozent.

4 Fur die Erstellung von hoheren Hausern und Hochhausern kann die Hohe und
Geschosszahl gesamthaft oder fiir einzelne Bereiche frei festgelegt werden.

5 FUr Gestaltungsplane kann ein stadtebaulicher Vertrag im Sinne von § 64b
Abs. 3 abgeschlossen werden.




Geltendes Recht

Entwurf Regierungsrat

5.1. Planungsmehrwert

5.1. PlanungsmehrwertPlanungsausgleich

§ 63

Mehrwertabgaben

' Mehrwertabgaben gleichen Vorteile aus, die durch neue Zuweisung von Boden
zu Bauzonen oder von 6ffentlichen Zonen zu Gbrigen Bauzonen entstehen.

§ 63
MehrwertabgabenrMehrwertausgleich, Abgabepflicht

' Mehrwertabgaben-gleichen-Vorteile-aus-Der Kanton erhebt eine Mehrwertab-
gabe auf Planungsvorteilen, die dureh-redeZuweisung-von-Bodenzu-Bauzonen-
oder-von-6ffentlichenZonenzu-tibrigen-Bauzenen-entstehen:_durch

1. Einzonung, sofern die Einzonung nicht in eine Freihaltezone oder eine Zone fiir
offentliche Bauten und Anlagen erfolgt,

2. Umzonung einer Freihaltezone in eine andere Bauzone, sofern die Umzonung
nicht in eine Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen erfolgt,

3. Umzonung einer Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen in eine andere Bau-
zone, sofern die Umzonung nicht in eine Freihaltezone erfolgt.

2 Abgabepflichtig ist der Grundeigentiimer im Zeitpunkt der Inkraftsetzung der
Planungsmassnahme.

§ 64

Hoéhe
' Die Hohe der Abgabe betragt 20 % des Bodenmehrwerts.

2 Der Bodenmehrwert bemisst sich nach der Differenz zwischen den Verkehrs-
werten unmittelbar vor und nach der rechtskraftigen Zuweisung zu einer Bauzo-
ne.

% Er wird durch eine amtliche Liegenschaftenschatzung geméass Grundstiick-
schatzungsverordnung bestimmt.

§ 64
Hohe_der Abgabe, Bemessung

' Die Héhe-der-AbgabeMehrwertabgabe betragt 20 % des Bodenmehrwerts.

2 Der Bodenmehrwert bemisst-sich-nach-entspricht der Differenz zwischen den
Verkehrswerten unmittelbarver-der betreffenden Bodenflache ohne und rach-mit

Planungsmassnahme im Zeitpunkt der rechtskréftigenZuweisungzu-einerBau-

zone:Inkraftsetzung der Planungsmassnahme.

s Der bei einer Einzonung entstandene Bodenmehrwert ist um den Betrag zu
kirzen, der innert drei Jahren seit Inkraftsetzung der Einzonung zur Beschaffung
einer landwirtschaftlichen Ersatzbaute zur Selbstbewirtschaftung verwendet wird.

3 Erwird-durch-Der Regierungsrat regelt die Bemessung des Bodenmehrwerts.

Zur gleichmdssigen Bemessung kann eine amtliche-Liegenschaftensehatzung-
gemass-Grundstiickschatzungsverordnung-bestimmtschematische, formelmassi-

ge Bewertung vorgesehen werden.
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§ 64a

Ausnahmen, Kompensation
' Die Mehrwertabgabe wird nicht erhoben, wenn

1. eine juristische Person des o6ffentlichen Rechts abgabepflichtig ware, die ge-
mass § 75 Abs. 1 Ziff. 1-3 des Steuergesetzes (StG)" von der Steuerpflicht be-
freit ist.

2. der Bodenmehrwert bei Ein- und Umzonungen gemass § 63 Abs. 1 Ziff. 1-3
weniger als Fr. 30'000 betragt. Sind von der Planungsmassnahme mehrere Bo-
denflachen derselben Grundeigentiimerschaft betroffen, so kann diese die Frei-
grenze nur einmal beanspruchen.

3. als Kompensation fir die Einzonung eine andere Bodenflache einer gleichwer-
tigen Zone dem Nichtbaugebiet zugewiesen wird. Eine Kompensation ist nur
moglich bei Bodenflachen desselben Grundeigentiimers oder im Rahmen eines
projektbezogenen Landabtauschs. Sind die Bodenflachen nicht gleich gross, so
wird die Abgabe auf der nicht kompensierten Restflache erhoben. Die Gemein-
debehdrde bestatigt die Gleichwertigkeit der Auszonung im Planungsbericht.

" RB 640.1

§ 64b

Stédtebaulicher Vertrag

' Einigen sich Gemeinde und Grundeigentiimer- oder Bauherrschaft in einem
stadtebaulichen Vertrag Gber Art und Wert der Ausgleichsleistung, wird bei Pla-
nungsmassnahmen gemass § 63 Abs. 1 Ziff. 2—-3 keine Mehrwertabgabe erho-
ben.

2 Der Wert der vereinbarten Ausgleichsleistung darf dabei nicht unter der Mehr-
wertabgabe gemass § 64 Abs. 1 liegen.

® Gegenstand des Vertrags konnen insbesondere sein:

1. die Beteiligung der Bauherrschaft an der Infrastruktur, insbesondere an der
Forderung des oOffentlichen Verkehrs und der Zuganglichkeit der Haltestellen
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2. die Beteiligung der Bauherrschaft an der Gestaltung des 6ffentlichen Raums,
insbesondere an der Erstellung und Gestaltung von Parkanlagen und Platzen,
Griunanlagen und Erholungseinrichtungen sowie anderen 6ffentlich zugangli-
chen Freirdumen

3. die Beteiligung der Bauherrschaft an 6ffentlichen Einrichtungen von kommuna-
ler Bedeutung fur Soziales, Gesundheit und Bildung

4. der Abtausch oder die Abtretung von Grundstiicken oder Grundstticksteilen,
die Einrdumung von Bau- oder Nutzungsrechten fur Bauten und Anlagen im 6f-
fentlichen Interesse

5. die Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum

6. die Frist zur Uberbauung

7. das Kaufrecht zugunsten des Gemeinwesens im Fall der Nichtiiberbauung

8. die Verpflichtung zur Etappierung des Bauvorhabens

* Wahrend der 6ffentlichen Auflage der Planungsmassnahme kénnen stadtebauli-

che Vertrage eingesehen werden. Stadtebauliche Vertrage werden im Grund-
buch angemerkt.

§ 65 § 65
Ertragshoheit, Erhebung ErtragshoheitErhebungFestsetzung und Falligkeit
' Die Mehrwertabgabe steht je zur Halfte dem Kanton und derjenigen Gemeinde | ' Aufgehoben.

zu, in der das belastete Grundstiick liegt.

®s Die Mehrwertabgabeforderung entsteht zum Zeitpunkt der Inkraftsetzung der
Planungsmassnahme gemass § 63 Abs. 1, wird durch die zustandige kantonale
Stelle veranlagt und bei den Abgabepflichtigen erhoben.

2 Sie entsteht zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Zuweisung geméss § 63, wird
durch die Steuerverwaltung veranlagt und beim Grundeigentiimer erhoben. Die h-die-Steuerven ag Grundeigentimer-erhoben —Die
Abgabe wird bei Handanderung oder mit Rechtskraft des Erschliessungsprojekts Abgabe W|rd be| HanelandeFung—edeHm{—ReehtskFaﬁ—Verausserung des

oder mit Rechtskraft der Baubewilligung fallig. Die Gemeindebehdrde teilt der EmemmssmqgspfejektsGrundstucks oder mit Rechtskraﬂ de#elner Baubewﬂhgung
Steuerbehdrde diesen Zeitpunkt mit. fallig—Bie
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% Das Verfahren richtet sich sinngeméss nach den Vorschriften des Steuergeset-
zes.

? Das-Verfahrenrichtet sich-sinngemass-nach-Die Gemeindebehdrde teilt den
Veorschriften-des-SteuergeseizesEintritt der Rechtskraft der Baubewilligung der

zustandigen kantonalen Stelle umgehend mit.

* Die zustandige kantonale Stelle stellt die Falligkeit fest und stellt diesen Ent-
scheid dem Abgabepflichtigen und der Gemeinde zu.

§ 66

Zweckbindung

' Die Mehrwertabgaben sind einem Spezialfinanzierungsfonds zuzuweisen und
insbesondere fiir die Rlckerstattungen gemass § 68 sowie zur Leistung von Bei-
tragen an die Kosten zur Umsetzung von raumplanerischen Massnahmen zu ver-
wenden.

§ 66
Verteilung, Zweckbindung

' Die M i i ialfi i vel ehr-
wertabqabe steht je zur Halﬂe dem Kanton und msbesendere—iu#der Gemelnde
Zu |n der d|e Rueke#stattw%gen—gemass—&@%ewe—z—&#l:eﬁtuﬂg—von Bemcagen—

den-der PIanunqsmassnahme betroffene Bodenflache |I€Qt

2 Die Mehrwertabgaben sind einem Spezialfinanzierungsfonds zuzuweisen und
insbesondere fiir die Rickerstattungen gemass § 68 sowie zur Leistung von Bei-
tragen an die Kosten zur Umsetzung von raumplanerischen Massnahmen zu ver-
wenden.

§ 67

Stundung

' Auf begriindetes Gesuch hin kann die Steuerverwaltung Abgabepflichtigen eine
Stundung bis zu acht Jahren gewahren:

1. sofern es ihnen ohne erhebliche Beeintrachtigung ihrer wirtschaftlichen Lage
nicht moéglich ist, ihren Verpflichtungen sofort nachzukommen

2. bei Zuweisung von Grundstiicken zu strategischen Arbeitszonen

2 Bei Handanderung oder mit der Baubewilligung flr das betreffende Grundstlick
fallt die Stundung dahin.

§ 67 Aufgehoben.

§ 69

Anspruch, Gesuche
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' Der Anspruch auf Riickerstattung der Mehrwertabgabe steht dem jeweiligen
Grundeigentiimer zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Auszonung zu.

2 Riickerstattungsbegehren sind innerhalb eines Jahres an die Steuerverwaltung
zu stellen.

' Der Anspruch auf Riickerstattung der-Mehrwertabgabe-steht dem jeweiligen
Grundeigentiimer zum Zeitpunkt der Rechiskraftinkraftsetzung der Auszenung
Planungsmassnahme zu.

2 Riickerstattungsbegehren sind innerhalb eines Jahres an die Steuerverwaltung
zustandige kantonale Stelle zu stellen.

§ 70

Rechtsmittel

' Gegen Veranlagungsentscheide der Steuerverwaltung kann innert 30 Tagen ab
Zustellung bei der Steuerrekurskommission Rekurs erhoben werden. Diese ent-
scheidet endguiltig.

§ 70

Verfahren und Rechtsmittel

' Gegen Veranlagungsentscheide-der-SteuerverwaltungVeranlagungs- und Fél-
ligkeitsentscheide kann innert 30 Tagen ab Zustellung bei-der-Steuerrekurskom-

mission-Rekurs-Einsprache erhoben werden—DBiese-entscheidet-endguiltig.

2 Gegen Einspracheentscheide kann beim Departement fiir Bau und Umwelt Re-
kurs erhoben werden.

3 Zur Beschwerde berechtigt sind auch der Kanton und die Gemeinden.

§ 70a

Kommunaler Mehrwertausgleich

' Den Ausgleich von Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entste-
hen und nicht unter § 63 Abs. 1 Ziff. 2 und Ziff. 3 fallen, kdnnen die Gemeinden in
ihrer Bau- und Zonenordnung regeln.

2 Die Ertrage aus dem kommunalen Mehrwertausgleich fliessen in den Spezialfi-
nanzierungsfonds der Gemeinde. Die Fondsmittel werden fur kommunale raum-
planerische Massnahmen gemass § 45 PBV verwendet.

(keine Anderungen bisherigen Rechts)

(keine Aufhebungen bisherigen Rechts)

Iv.
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Diese Anderung tritt auf einen durch den Regierungsrat zu bestimmenden Zeit-
punkt in Kraft.




