Einwohnergemeinde Luterbach

*

Reglement zum Planungsausgleich
(PAR)



Die Gemeindeversammiung

- gestiitzt auf Art. 5 Abs. 19 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) vom 22.
Juni 1979, § 56 Abs. 1 lit. a Gemeindegesetz (GG) vom 16. Februar 1992 und § 14 Abs. 4
Gesetz  (ber den  Ausgleich raumplanungsbedingter Vor- und  Nachteile
(Planungsausgleichsgesetz, PAG) vom 31. Januar 2018 -

beschliesst:

§ 1 Zweck und Gegenstand

' Das Reglement regelt den angemessenen Ausgleich von erheblichen Vorteilen, welche durch
kommunale raumplanerische Massnahmen nach eidgendssischem und kantonalem Recht
entstehen.

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

§ 2 Abgabetatbestande

' Vom Ausgleich erfasst werden Mehrwerte bei neu einer Bauzone zugewiesenem Boden
(Einzonungen).

2 Ebenso erfasst der Ausgleich die Mehrwerte aus der Zuweisung von eingezontem Land zu
einer anderen Bauzonenart mit besseren Nutzungsmaglichkeiten (Umzonungen). Als solche
gelten namentlich Umzonungen von Arbeitszonen, Dienstleistungszonen, Gewerbezonen,
Industriezonen, Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen, Weilerzonen, landwirtschaftlichen
Kernzonen, Erhaltungszonen oder analogen kommunalen Bauzonen in Wohn-, Kern- oder
Zentrumszonen.

3 Erfasst werden auch der Ausgleich der Mehrwerte aus der Anpassung von
Nutzungsvorschriften fir Bauland im Zusammenhang mit Zonen- oder Gestaltungsplanungen,
die zu einer Verbesserung der Nutzungsmdglichkeiten des Baulands flihrt (Aufzonungen). Als
nicht abgabepflichtige Aufzonungen gelten Verbesserung von Nutzungsmaoglichkeiten, welche
sich allein aufgrund des Systemwechsels von der Ausniitzungsziffer zur Uberbauungsziffer im
Rahmen der Umsetzung der IVHB (Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe) ergeben.

§ 3 Abgabesatz

' Der zu erfassende Planungsmehrwert aus Ein-, Um- und Aufzonungen wird mit einem Satz
von 40 % ausgeglichen.

2 Soweit der Kanton am Abgabeertrag beteiligt ist (bei gewissen Einzonungen gemass § 13
Abs. 2 PAG), betragen der kantonale und der kommunale Abgabesatz je 20 %.
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§ 4 Aufzonungen

' Der Planungsmehrwert entspricht der Differenz zwischen dem Verkehrswert des Bodens mit
und jenem ohne die Aufzonung. Fir die Differenzrechnung sind die Bodenwerte mit und ohne
Aufzonung im Zeitpunkt der Realisierung des Mehrwerts massgebend (siehe Abs. 3).

2 Betragt der Mehrwert bei Aufzonungen weniger als CHF 30'000.00 wird keine Abgabe
erhoben.

® Die Ausgleichsabgabe wird im Zeitpunkt der Realisierung des Mehrwerts zur Zahlung féllig.
Als Realisierung gilt (alternativ):

a. Wenn das betroffene Bodengrundstlick veraussert wird. Abgabepflichtig ist der
Verausserer des Bodengrundsticks. Indes gilt nicht als Realisierung, wenn das
Bodengrundstiick im Verausserungszeitpunkt bereits in wesentlichem Umfang
Uberbaut ist; als wesentlich Uberbaut gilt ein Grundstiuck, wenn der tatsachliche
Uberbauungsgrad des Grundstlcks (vorhandene, anrechenbare
Gebaudeflache/anrechenbare Grundstlicksflache) min. 0.18 (18 %) betragt. Nicht als
Verausserung und damit auch nicht als Realisierung gilt beim Stockwerkeigentum die
Verausserung eines Miteigentumsanteils mit Sonderrecht (z.B. Eigentumswohnung).

b. Wenn auf dem betroffenen Grundstiick die durch die Aufzonung =zusatzlich
geschaffenen baulichen Nutzungsmaglichkeiten durch baubewilligungspflichtige
Massnahmen ganz oder teilweise beansprucht werden (massgebender
Falligkeitszeitpunkt ist die Rechtskraft der entsprechenden Baubewilligung). Solange
ein Grundeigentimer bauliche Massnahmen ftrifft, die er bereits vor der Aufzonung
hatte realisieren kdénnen, wird die Abgabe somit nicht fallig. Abgabepflichtig ist der
Eigentimer oder die Eigentimerin des Bodengrundstticks im Zeitpunkt der Rechtskraft
der Baubewilligung.

4 Die Zahlung hat innert 30 Tagen nach Zustellung der Rechnung fiir die fallige Abgabe zu
erfolgen. Nach diesem Zeitpunkt wird die Forderung zum Verzugszinssatz fir kantonale
Steuern verzinslich.

5 Der Kanton und die Einwohnergemeinden sind von der Abgabepflicht befreit.

¢ Flr die Ausgleichsabgabe besteht am betroffenen Grundstiick ein gesetzliches Pfandrecht
gemass §§ 283 f. des Gesetzes (ber die Einfihrung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches
(EG ZGB) vom 4. April 1954, das jeder eingetragenen Belastung vorgeht. Das Pfandrecht
bietet Sicherheit flr die Ausgleichsabgabe, die Kosten der Betreibung und die Verzugszinsen.

§ 5 Verwendung

' Mit dem Bruttoertrag aus den Mehrwertabgaben werden vorab die Kosten der Erhebung und
Bemessung der Abgaben gedeckt.

2 Der resultierende Nettoertrag wird in erster Linie flr Entschadigungen aus materieller
Enteignung verwendet.

Seite 3von 5



% Zudem kann der Nettoertrag fir weitere Massnahmen der Raumplanung nach Artikel 3,
insbesondere Absédtze 2 Buchstabe a und 3 Buchstabe a® des Bundesgesetzes (ber die
Raumplanung (RPG) vom 22. Juni 1979 verwendet werden. Als solche gelten beispielsweise:

— Massnahmen, um brachliegende oder ungeniigend genutzte Flachen in der Bauzone
zu aktivieren;

— Aufwertung und Gestaltung des 6ffentlichen Raums (Begrinungen, Wege, Rastplatze,
Spielplatze, sanitarische Anlagen);

— Verbesserung der Erreichbarkeit von Haltestellen des offentlichen Verkehrs;

-~ Soziale Infrastruktur (Realisierung von Quartier-, Jugend- oder Seniorentreffpunkten;
schulische Angebote);

— Sicherstellung glnstiger Voraussetzungen fiur die Versorgung der Bevolkerung mit
Gutern und Dienstleistungen;

— Verbesserung der Bau- und Planungskultur (z.B. Studienverfahren, Wettbewerbe).

§ 6 Rechnungsfihrung

' Der aus den Ausgleichsabgaben resultierende zweckgebundene Ertrag ist einem
entsprechenden Fonds zuzuweisen.

2 Im Ubrigen richtet sich die Rechnungsfilhrung nach den Vorgaben des Gemeindegesetzes
und dem darauf basierenden Rechnungslegungsmodell.

§ 7 Anmerkung

' Der Beschluss Uber die Feststellung der Ausgleichsabgabepflicht bzw. tiber die Feststellung
der Ausgleichsabgabe ist nach Rechtskraft als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung
im Grundbuch anmerken zu lassen.

§ 8 Zustandigkeit und Verfahren

' Fir den Beschluss Uber die Erhebung einer Ausgleichsabgabe, die Berechnung der
Abgabesumme und die Verwendung des Ertrags ist der Gemeinderat zustandig. Fur die
Bemessung des Planungsmehrwerts kann der Gemeinderat Fachleute beiziehen.

2 Der Gemeinderat legt die Hohe der Mehrwertabgabe durch eine Verfigung fest
(Abgabeverfugung). Die Abgabeverfugung erfolgt bei Ein- und Umzonungen nach Rechtskraft
der Plananderung. Bei Aufzonungen wird die Abgabeverfigung erst im Zeitpunkt der
Realisierung des Mehrwerts gemass § 4 Abs. 3 erlassen.

% Die Abgabe wird mit Eintritt der Falligkeit in Rechnung gestellt. Sollte die Rechnung unbezahit
bleiben, erlasst der Gemeinderat eine zweite Verfigung, in welcher die Falligkeit der Abgabe
festgestelit wird (Falligkeitsverfigung).

4 Anstelle einer Verfligung kann der Gemeinderat den Mehrwert und den Planungsausgleich
(bspw. bei projektbezogenen Um- oder Aufzonungen) auch im Rahmen eines
verwaltungsrechtlichen Vertrages mit dem Grundeigentiimer vereinbaren.
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°> Fur die Verwendung des Ertrages bleiben die Finanzkompetenzen gemass
Gemeindeordnung vorbehalten.

§ 9 Rechtsschutz

' Gegen Entscheide des Gemeinderats Ulber die Erhebung und die Berechnung der
Ausgleichsabgabe kann bei der Kantonalen Schatzungskommission und gegen deren
Entscheide beim Kantonalen Verwaltungsgericht Beschwerde erhoben werden.

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

§ 10 Inkrafttreten und Ubergangsbestimmung

! Dieses Reglement tritt mit dem Eintritt der Rechtskraft der Genehmigung durch das Bau- und
Justizdepartement in Kraft. Es ersetzt das bisherige Reglement zum Planungsausgleich der
Einwohnergemeinde Luterbach vom 27. November 2018 (vom Bau- und Justizdepartement
am 26. Februar 2019 genehmigt), welches fur Planverfahren gliltig bleibt, die wéhrend dessen
Rechtskraft offentlich aufgelegt wurden.

2 Dieses revidierte Reglement ist anwendbar auf Planverfahren, die nach dem Zeitpunkt seines
Inkrafttretens offentlich aufgelegt werden.

Genehmigungsvermerk:

Von der Gemeindeversammliung beschlossen am 13.03.2024

Der Gemeindeprasident: Die,Gemeindeschreiberin:
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