Stand 6ffentliche Auflage

SUTER
VON KANEL
WILD

Planer und Architekten AG

Forrlibuckstrasse 30, 8005 Zurich
+41 44315 13 90, www.skw.ch

S A=A

Kanton Zug

Teilrevision Bauordnung

PLANUNGSBERICHT
GEMASS ART. 47 RPV

Kommunale Mehrwertabgabe

20% Mehrwertabgabe: Planungsvorteil infolge:
- bei Umzonungen, - Umzonungen
wenn Bodenmehrwert grésser 30% - Aufzonungen

- bei Aufzonungen,

wenn Erhéhung Nutzungsmass grdsser 30%
und AZ +0.3 beziehungsweise BMZ + 1.2 A

31032 -17.11.2025



Inhalt

Auftraggeber

Bearbeitung

Titelbild

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung Baar, Mehrwertabgabe
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV

KURZFASSUNG 3
1 EINLEITUNG 4
1.1 Ruckblick 4
1.2 Gesamtrevision: Ergebnis der offentlichen Auflage 5
1.3 Allenfalls separate Vorlage «Mehrwertabgabe» 6
2 HINTERGRUNDINFORMATIONEN ZUR
MEHRWERTABGABE 7
2.1 Gesetzliche Rahmenbedingungen 7
2.2 Rechenbeispiel 9
2.3 Wie gestaltet sich das Verfahren? 10
2.4 Keine Auswirkungen auf die laufende Gesamtrevision
und Teilrevision Rigistrasse 12

3 ERLAUTERUNGEN ZUR JUSTIERUNG VON § 55a BO 13

4 ERGEBNIS DER OFFENTLICHEN AUFLAGE 14
ANHANG 15
A1 Umrechnung IVHB Gesamtrevision Stand 6ffentliche
Auflage 15
A2 Um- und Aufzonungen Gesamtrevision Stand 6ffentliche
Auflage 16
A3 Ubersicht Um- und Aufzonungen Gesamtrevision Stand
offentliche Auflage 17

Einwohner Gemeinde Baar

SUTER « VON KANEL + WILD
Angelica Eichenberger / Michael Camenzind

Eigene Grafik



Beschluss der Gemeindever-
sammlung vom 19.9.2022

Neue bundesrechtliche
Ausgangslage

Einwendungen im Rahmen der
laufenden Gesamtrevision

Haltung des Gemeinderats

Justierung von § 55a BO fiir den
Fall einer Bestatigung der kom-
munalen Mehrwertabgabe

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung Baar, Mehrwertabgabe
Planungsbericht gemass Art. 47 RPV

KURZFASSUNG

Die Gemeindeversammlung hat am 15.9.2022 der Erganzung der
Bauordnung (BO) um einen § 55a BO zugestimmt, der die Erhebung
einer kommunalen Mehrwertabgabe bei Auf- und Umzonungen ver-
langt. Gemass den damals geltenden Rahmenbedingungen infolge
des Bundesgerichtsentscheids Meikirch vom 5.4.2022 war die Einfuh-
rung einer kommunalen Mehrwertabgabe zum Zeitpunkt der Abstim-
mung nicht freiwillig, sondern obligatorisch.

Nach dem Bundesgerichtsentscheid hat das Bundesparlament in der
Herbstsession 2023 eine Anderung im Bundesgesetz tber die Raum-
planung (RPG) beschlossen. Die Gemeinden kdnnen neu eine kom-
munale Mehrwertabgabe einfliihren oder darauf verzichten. In Antizi-
pierung der neuen bundesrechtlichen Gesetzgebung wurde die In-
kraftsetzung der kommunalen Mehrwertabgabe ausgesetzt. Sie soll
koordiniert mit der laufenden Gesamtrevision erfolgen. Infolge der
neuen bundesrechtlichen Ausgangslage, welche neu eine Wahlfrei-
heit zur Einflhrung einer kommunalen Mehrwertabgabe bei Um- und
Aufzonungen vorsieht, ist der Grundsatz der Planbestandigkeit nicht
mehr beachtlich.

Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision wurden zahlreiche
Einwendungen eingereicht, welche aufgrund der geanderten rechtli-
chen Ausgangslage die erneute Abstimmung Uber die Einfuhrung ei-
ner kommunalen Mehrwertabgabe verlangen. Der Gemeinderat un-
terstitzt diese Einwendungen. Die Frage zur EinfUhrung einer kom-
munalen Mehrwertabgabe wird von der Gesamtrevision ausgeklam-
mert und der Stimmbevdlkerung als separate Abstimmungsfrage vor-

gelegt.

Der Gemeinderat empfiehlt der Stimmbevolkerung, auf die Erhebung
einer kommunalen Mehrwertabgabe gemass 8 52a Abs. 2a PBG zu
verzichten und folglich den bisherigen § 55a BO nicht in die neue
Bauordnung zu Ubernehmen.

FUr den Fall, dass sich die Stimmbevolkerung fur die EinfUhrung einer
kommunalen Mehrwertabgabe ausspricht und den Gemeindever-
sammlungsbeschluss vom 15.9.2022 bestatigt, wird § 55a BO redak-
tionell angepasst. Insbesondere wird klargestellt, dass die laufende
Ortsplanungsrevision von einer allfdlligen kommunalen Mehrwertab-
gabe befreit ist.

Die erwahnten redaktionellen Anderungen sind in der BO-Synopse
rot dargestellt und im Kapitel 3 erlautert. Sie werden dem Kanton zur
Genehmigung beantragt, sofern sich die Stimmbevolkerung fur die
Einfihrung einer kommunalen Mehrwertabgabe ausspricht.
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1 EINLEITUNG
1.1 Riickblick

An der Gemeindeversammlung vom 15. September 2022 wurde die
Vorlage zur EinfUhrung einer kommunalen Mehrwertabgabe bei Um-
und Aufzonungen von Grundsticken einstimmig angenommen.

In der Abstimmungsvorlage wurde unter anderem ausgefthrt, dass
die bundesgerichtliche Rechtsprechung (BGR-Entscheide Meikirch) ei-
nen ganzlichen Verzicht auf die Erhebung einer Mehrwertabgabe bei
Um- und Aufzonungen als bundesrechtswidrig qualifiziert (vgl. Ab-
stimmungsvorlage, S. 20), was mitunter ein Grund fur den deutlichen
Entscheid gewesen sein durfte.

Das Raumplanungsgesetz (Artikel 5 RPG) wurde infolge des Bundes-
gerichtsentscheids Meikirch vom Bundesparlament im Rahmen der
Gesetzgebungsarbeiten zu RPG 2 angepasst, so dass die Kantone bei
Um- und Aufzonungen nicht mehr zwingend eine Mehrwertabgabe
verlangen mussen (Anderung vom 29. September 2023; Inkraftset-
zung durch den Bundesrat voraussichtlich Mitte 2026). Diese Anpas-
sung ist im Sinne der meisten kantonalen Gesetzgebungen, welche
es den Gemeinden freistellen, eine kommunale Mehrwertabgabe zu
erheben oder darauf zu verzichten.

In Antizipierung der neuen bundesrechtlichen Gesetzgebung wurde
die Inkraftsetzung der kommunalen Mehrwertabgabe ausgesetzt. Sie
soll mit der laufenden Gesamtrevision koordiniert werden. Somit ist
der Beschluss der Gemeindeversammlung vom 15. September 2022
infolge der wesentlich geanderten planungsrechtlichen Ausgangslage
nicht in Rechtskraft erwachsen.

Am 18. Mai 2025 hat die Zuger Stimmbevolkerung die kantonale
Mehrwertinitiative sowie den Gegenvorschlag des Kantonsrats abge-
lehnt. Diese Initiative hatte die Gemeinden zur EinfUhrung einer Mehr-
wertabgabe bei Um- und Aufzonungen (inkl. Bebauungsplane) ver-
pflichtet. In der Folge bleibt die Einfuhrung einer Mehrwertabgabe-
pflicht bei Um- und Aufzonungen (inkl. Bebauungsplane) wie bisher
den Zuger Gemeinden Uberlassen (Kann-Bestimmung; vgl. 8 52a Abs.
2a Planungs- und Baugesetz (PBG)).

Im Rahmen der laufenden Gesamtrevision wurde die betreffende
Bauordnungsbestimmung zur Mehrwertabgabe (8 55a Bauordnung)
zunachst unverandert Ubernommen (Art. 42 neue Bauordnung in der
Fassung fur die erste 6ffentliche Auflage). Erlauternd wurde in der
Kommentarspalte zur Synopse erganzt, dass Art. 42 neue Bauordnung
aufgrund der Planbestandigkeit nicht Gegenstand der Beschlussfas-
sung der Revision der Nutzungsplanung sei. Der Gemeinderat hat
den Entwurf der Bauordnung am 20. Mai 2025 zuhanden der offentli-
chen Auflage verabschiedet.
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1.2 Gesamtrevision: Ergebnis der 6ffentlichen
Auflage

Wahrend der 6ffentlichen Auflage der revidierten Nutzungsplanung
zwischen 5. Juni und 4. Juli 2025 gingen funf Antrage (Einwendungen)
betreffend die Mehrwertabgabe ein. Samtliche Einwendende sind zu-
sammengefasst der Ansicht, dass § 55a Bauordnung im Jahr 2022
von der Stimmbevolkerung in der Annahme festgesetzt wurde, dass
das Bundesgericht eine solche Mehrwertabgabe bei Um- und Aufzo-
nungen verlange. Dem sei aufgrund der Anderung von Art. 5 RPG
aber nicht mehr so. Folglich kdnne man sich nicht mehr auf die Plan-
bestandigkeit berufen und die Stimmbevolkerung musse im Rahmen
der Ortsplanungsrevision auch zur Mehrwertabgabe befragt werden.
Die Einwendenden beantragen sinngemadss die ersatzlose Streichung
des Mehrwertabgabeartikels, zumal die Baarer Stimmbevdlkerung die
kantonale Mehrwertinitiative sowie den Gegenvorschlag des Kantons-
rats am 18. Mai 2025 deutlich ablehnte.

Der Gemeinderat hat an der Sitzung vom 30. September 2025 fol-
gende BeschlUsse gefasst:

* Die kommunale Mehrwertabgabe (§ 55a BO) wird dem Souveran
im Rahmen der Ortsplanungsrevision erneut zur Disposition ge-
stellt, weil man sich infolge zwischenzeitlich veranderter Ausgangs-
lage (Anderung Bundesrecht zur Mehrwertabgabe bei Um- und
Aufzonungen) nicht mehr auf die Planbestandigkeit von der erst
im Jahre 2022 beschlossenen Mehrwertabgabebestimmung beru-
fen kann.

* Der Gemeinderat empfiehlt der Stimmbevélkerung, auf die Erhe-
bung einer kommunalen Mehrwertabgabe gemadss § 52a Abs. 2a
PBG zu verzichten und folglich den bisherigen § 55a BO nicht in
die neue Bauordnung zu Ubernehmen.
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1.3 Allenfalls separate Vorlage
«Mehrwertabgabe»

Noch offen ist, ob die freiwillige EinfUhrung einer kommunale Mehr-
wertabgabe aus dem Paket der Gesamtrevision der Bauordnung und
des Zonenplans herausgeldst und der Stimmbevolkerung im Sinne
einer Wiedererwagung als separate Abstimmungsfrage zur Abstim-
mung unterbreitet wird.

Die Aufteilung in zwei Abstimmungsfragen (Gesamtrevision / Einfuh-
rung kommunale Mehrwertabgabe) ware grundsatzlich moglich, da
es sich planungsrechtlich - trotz inhaltlicher Zusammmenhdnge — um
eigenstandige Fragestellungen handelt. Die Stimmbevolkerung hatte
damit die Moglichkeit, sich Uber die Gesamtrevision und die Frage
der kommunalen Mehrwertabgabe je separat eine Meinung zu bilden
und entsprechend eigenstandige Entscheide zu fallen. Das Vorgehen
im Zusammenhang mit der Abstimmung wird nach der 6ffentlichen
Auflage festgelegt.

Die kommunale Mehrwertabgabe war gemass der Deklaration in der
offentlichen Auflage zur Gesamtrevision von der Mitwirkung ausge-
schlossen, da man in der damaligen Einschatzung vom Grundsatz der
Planbestandigkeit des Beschlusses vom 15. September 2022 ausge-
gangen ist.

Im Rahmen der Wiedererwagung infolge der zahlreichen Einwendun-
gen wurde diese Frage nochmals juristisch Uberpruft. Infolge der neu-
en bundesrechtlichen Ausgangslage, welche neu eine Wahlfreiheit
zur Einfuhrung einer kommunalen Mehrwertabgabe bei Um- und
Aufzonungen vorsieht, ist der Grundsatz der Planbestandigkeit nicht
mehr beachtlich.

Daher wird die gesetzlich geforderte 6ffentliche Auflage fur die sepa-
rate Abstimmungsfrage zur Einfhrung einer kommunalen Mehrwert-
abgabe nachgeholt.

Der Gemeinderat hat die Vorlage an der Sitzung vom 18.11.2025 zu-
handen der &ffentlichen Auflage verabschiedet. Wahrend der 30-tagi-
gen Auflage kdnnen dazu Einwendungen eingereicht werden.

Das weitere Vorgehen nach der 6ffentlichen Auflage gestaltet sich wie
folgt:

* Auswertung Einwendungen

* 3.2.2026 1. Lesung Abstimmungsvorlage im Gemeinderat
* Dis18.3.2026  Einbezug RGPK

2432026 2. Lesung Abstimmungsvorlage im Gemeinderat
* 26.5.2026 Informationsveranstaltung

* 14.6.2026 Abstimmung (als separate Vorlage oder

eingebettet in die Gesamtrevision)
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2 HINTERGRUNDINFORMATIONEN
ZUR MEHRWERTABGABE

2.1 Gesetzliche Rahmenbedingungen

Gemass Art. 5 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) ist
fur erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen,
ein angemessener Ausgleich zu gewahrleisten. Mit der letzten Revisi-
on des eidgenossischen Raumplanungsgesetzes, die per 1. Mai 2014
in Kraft getreten ist, wurde Art. 5 mit Mindestvorgaben zum Mehrwert-
ausgleich (Art. 5 Abs. 10 — 15¢es RPG) erganzt. Damit wurden die Kan-
tone verpflichtet, einen Ausgleich der planungsbedingten Mehrwerte
von mindestens 20 % zu regeln (Art. 5 Abs. 105 RPG).

Der Kanton Zug ist dieser Aufforderung mit der Revision des Pla-
nungs- und Baugesetzes nachgekommen, die am 1. Juli 2019 in Kraft
getreten ist.

Das Planungs- und Baugesetz des Kantons Zug beschreibt in 8 52a
Abs. 1 die kantonale Mehrwertabgabe, die bei Einzonungen neuer
Bauzonen anfallt.

Abs. 2a befugt die Gemeinden, in ihrer Bauordnung eine kommunale
Mehrwertabgabe festzulegen. Die Gemeinden kdnnen mittels eines
verwaltungsrechtlichen Vertrags eine Mehrwertabgabe von maximal
20 % des Bodenmehrwerts erheben. Die Mehrwertabgabe kann fur
Umzonungen fur das den bisherigen Bodenwert um mehr als 30 %
Ubersteigende Mass abgegolten werden. Zudem kann eine Mehr-
wertabgabe bei Aufzonungen und bei Bebauungsplanen festgelegt
werden, wenn die Nutzungserhéhung mehr als 30 % betragt und
wenn gleichzeitig eine Erhdhung der AusnUtzungsziffer um mehr als
0.3 bzw. der Baumassenziffer um mehr als 1.2 vorliegt.

§ S2a*  Mehrwertabgabe

! Die Mehrwertabgabe gleicht Vorteile aus, die ausschliesslich entstehen
durch

a)  erstmalige und dauerhafte Zuweisung von Boden zu Bauzonen;
b)  Zuweisung von Zonen des offentlichen Interesses zu anderen Bauzo-
nen.

* Die Hohe der Abgabe betriigt 20 % des Bodenmehrwerts.

% Die Gemeinden kénnen in ihren Bauordnungen festlegen, dass sie mittels

verwaltungsrechtlichem Vertrag von den Grundeigentimerinnen und

Grundeigentiimern eine Mehrwertabgabe von maximal 20 % des Boden-

mehrwerts erheben konnen bei

a)  Umzonungen, fiir das den bisherigen Bodenwert um mehr als 30 %
tibersteigende Mass;

b)  Aufzonungen und Bebauungsplinen, fiir das die Nutzungserhéhung
um mehr als 30 % iibersteigende Mass, wenn gleichzeitig eine Erho-
hung der Ausniitzungsziffer um mehr als 0,3 bzw. der Baumassenzif-
fer um mehr als 1,2 vorliegt.

3 Der Bodenmehrwert bemisst sich nach der Differenz zwischen dem Ver-

kehrswert unmittelbar vor und jenem unmittelbar nach der rechtskriftigen

Zonenplaninderung bzw. nach der Rechtskraft des Bebauungsplans.
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Zu differenzieren ist somit zwischen der obligatorischen Mehrwertab-
gabe bei Einzonungen, die der Kanton erhebt, und der freiwilligen
Mehrwertabgabe auf Um- und Aufzonungen, die durch die Gemein-
den erhoben werden kann.

Bei Einzonungen (erstmalige Zuweisung eines Grundstticks zur
Bauzone sowie Umzonung einer OelB in eine andere Bauzone) wird
in jedem Fall - unabhangig von Bestimmungen in der kommunalen
Bauordnung - gemass & 52a Abs. 1 PBG eine kantonale Mehrwertab-
gabe fallig.

Den Gemeinden ist es dagegen freigestellt, fur Umzonungen (z.B.
Umzonung von Grundsttcken in der Arbeitszone in eine Wohnzone)
und Aufzonungen (z.B. Erhdhung der Ausnutzungsziffer von 0.6 auf
1.0) eine kommunale Mehrwertabgabe zu verlangen (sog. Uberobli-
gatorium; vgl. 8§ 52a Abs. 2a PBG).

Die Voraussetzungen zur Erhebung einer kommunalen Mehrwertab-
gabe ist im kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG) geregelt. Die
Mehrwertabgabe kommt im Rahmen von Bebauungsplanen sowie
Um- und Aufzonungen ab einem Mehrwert beziehungsweise einer
Nutzungserhéhung von mindestens 30 % sowie einer Ausnutzungs-
steigerung von mehr als AZ 0.3 bzw. einer Baumassensteigerung von
mehr als BMZ 1.2 zum Tragen (vgl. 8§ 52a Abs. 2a PBG).

Die Mehrwertabgabe, welche durch die Grundeigentimerschaften zu
leisten ist, betragt maximal 20 %. Die Gemeinden kénnten folglich
auch einen tieferen Prozentsatz in der Bauordnung festlegen. Poli-
tisch zu entscheiden ist, ob dies aufgrund der angesetzten hohen
Schwellenwerte sachgerecht ist.
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2.2 Rechenbeispiel

Rechenbeispiel Die Mehrwertabgabe kommt daher nur bei erheblichen Mehrwerten
kommunale Mehrwertabgabe zu Tragen. Zu unterscheiden sind folgende Falle, die zum besseren
Verstandnis anhand von fiktiven Rechenbeispielen hinterlegt sind:

Fall AUmzonung Beispiel Umzonung von der Arbeitszone AB in eine Wohnzone W3b.

§ 52a Abs. 2a lit. a)
Bodenwert Zonenplan alt (AB) Fr. 2'000.- prom?
Bodenwert Zonenplan neu (WA3) Fr. 2700.- prom?
Total Bodenmehrwert Fr.  700.- prom?
Freibetrag (30 % bisheriger Bodenwert) Fr.  600.- prom?
Abgabepflichtiger Mehrwert Fr.  100.- prom?
Mehrwertabgabe (20 %) Fr. 20.- prom?

ga” B1 /;Ufm“lu”g ohne Mehrwertabgabe  Beijspiel Aufzonung von der Wohnzone W2b in die Wohnzone WA3.
52a Abs. 2alit. b)

Ausnitzungsziffer Bauordnung alt (W2b) AZ 0.65
Ausnitzungsziffer Bauordnung neu (WA3) AZ 0.90
Schwellenwert 1: Nutzungserhéhung +30 % Nutzu ngserhéhung 38 %
Schwellenwert 2: AZ + 0.3 Erhohung Ausnitzungsziffer AZ 0.25

Keine Abgabe geschuldet, da der Schwellenwert 2 um 0.05 unter-
schritten wird.

ga” B2 /;Ufm“lu”g mit Mehrwertabgabe Beispiel Aufzonung von der Wohnzone W2b in die Wohnzone WA4.
52a Abs. 2alit. b)

Ausnitzungsziffer Bauordnung alt (W2b) AZ 0.65
Ausnitzungsziffer Bauordnung neu (WA4) AZ 1.20
Schwellenwert 1: Nutzungserhéhung +30 % Nutzu ngserhéhung 84 9%
Schwellenwert 2: AZ + 0.3 Erhohung Ausnitzungsziffer AZ 0.55

Mehrwertabgabe geschuldet. Die Schatzungskommission ermittelt
den Mehrwert (Hinweis: Allenfalls ist im Vorfeld ein verwaltungsrecht-
licher Vertrag mit den Grundeigentimern zu vereinbaren).

Vom ermittelten Mehrwert ist dem die Nutzungserhohung um mehr
als 30 % Ubersteigende Mass eine Abgabe von 20 % geschuldet.

SUTER * VON KANEL * WILD 9
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Kommt der Bodenquadratmeterpreis nach einer Umzonung, nament-
lich von einer bisherigen Arbeits- neu in eine Wohn- und Arbeitszone,
auf mehr als 30 % des bisherigen Werts zu liegen, kann die Gemeinde
gestutzt auf einen vorgangig abzuschliessenden verwaltungsrechtli-
chen Vertrag eine Mehrwertabgabe von maximal 20 % des den bishe-
rigen Bodenmehrwert von mehr als 30 % Ubersteigenden Masses
verlangen.

Dasselbe gilt fur Aufzonungen und Bebauungsplane mit Erhdhung des
Nutzungsmasses. Auch hier ist nur fUr das die Nutzungserhdhung
von mehr als 30 % Ubersteigende Mass eine Mehrwertabgabe ge-
schuldet. Zugleich muss eine Aufzonung von mehr als AZ 0.3 vorlie-
gen.

Die beiden Schwellenwerte sind daher so angesetzt, dass Aufzonun-
gen um lediglich eine Nutzungszone (zum Beispiel von der Wohnzone
W2 in die Wohnzone W3) nicht bereits der Mehrwertabgabe unter-
stellt sind.

Aus diesem Grund ist gemass den kantonalen Vorgaben die Mehr-
wertabgabe bei Aufzonungen und Bebauungsplanen erst ab einer Er-
héhung des Nutzungsmasses von mehr als AZ 0.3 beziehungsweise
BMZ 1.2 geschuldet.

Gilt auf einer aufzuzonenden oder in einem Bebauungsplanperime-
ter liegenden Bauparzelle als Masseinheit fur die Baudichte die Bau-
massenziffer (BMZ), ist eine Erhohung des Nutzungsmasses um 1.2
(ist dguivalent mit dem Vierfachen der AusnUtzungsziffer) von der
Mehrwertabgabe ausgenommen.

2.3 Wie gestaltet sich das Verfahren?

Das PBG definiert das Verfahren rund um die obligatorische kanto-
nale und die freiwillige kommunale Mehrwertabgabe, das nachfol-
gend zusammengefasst ist:

* Was versteht man unter Mehrwert?
Definition Mehrwert (8 52a Abs. 3 PBG)
Der Bodenmehrwert bemisst sich nach der Differenz zwischen
dem Verkehrswert unmittelbar vor und jenem unmittelbar nach
der rechtskraftigen Zonenplananderung bzw. nach der Rechts-
kraft des Bebauungsplans: Massgeblicher Zeitpunkt ist somit die
Rechtskraft der jeweiligen Planungsmassnahme.

* Rolle des verwaltungsrechtlichen Vertrags?
Verwaltungsrechtlicher Vertrag (8 52a Abs. 2a PBG)
Die Mehrwertabgabe wird im Vorfeld in einem verwaltungsrechtli-
chen Vertrag geregelt. Hier besteht das Problem, dass Vertrage
die gemeinsame Einigung voraussetzen. Kommt diese nicht zu-
stande, stellt sich der Kanton auf den Standpunkt, dass anstelle
eines verwaltungsrechtlichen Vertrags eine Verfiigung des Ge-
meinderats maglich ist.
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Unklar ist, in welchem Verhaltnis dieser Vertrag zur eigentlichen
Veranlagung der Mehrwertabgabe steht, fur welche die Schat-
zungskommission zustandig ist. Das PBG lasst zudem offen, wel-
ches die zwingenden und freiwilligen Vertragsgegenstande sind
und zu welchem Zeitpunkt der Vertrag abzuschliessen ist. Der
Kanton ist sich dieser Unklarheiten bewusst. Es liegen Begehren
vor, diesen Sachverhalt im Rahmen einer PBG-Revision zu klaren.

Wer bestimmt die H6he des Mehrwerts?

Veranlagung (8 52a1 PBG)

Die kantonale Schatzungskommission ist zustandig fur die Ermitt-
lung des Mehrwerts sowie die Festlegung der Mehrwertabgabe.
Sie verfugt die Mehrwertabgabe innerhalb Jahresfrist seit Rechts-
kraft der Um- oder Aufzonung bzw. des ordentlichen Bebauungs-
plans. Gegen die Veranlagungsverfiigung der kantonalen Schat-
zungskommission kann Einsprache erhoben werden.

Zu welchem Zeitpunkt ist die Mehrwertabgabe zu zahlen?
Erhebung, Fdlligkeit und Sicherung (8 52b PBG)

Das PBG geht davon aus, dass die Mehrwertabgabe zum Zeit-
punkt der Rechtskraft der Um- und Aufzonung geschuldet ist. Je-
doch wird die Hohe der «Schuld» erst mit der Rechtskraft der Ver-
anlagungsverflugung definiert. Den Gemeinden steht fur die Mehr-
wertabgabe einschliesslich der Verzinsung im Umfang des Zins-
satzes der Zuger Kantonalbank fur variable Hypotheken seit Fal-
ligkeit ohne Eintragung im Grundbuch ein gesetzliches Pfandrecht
zu. Das gesetzliche Pfandrecht entsteht mit der Rechtskraft der
Zonenplananderung bzw. des Bebauungsplans. Offen bleibt, wie
das Pfandrecht bei einer Zwangsverausserung einer Liegenschaft
ausgestaltet ist, wenn die Veranlagungsverfligung erst spater - in-
nerhalb Jahresfrist nach Rechtskraft der Um- und Aufzonung -
vorliegt. Obwohl keine Pflicht zum Eintrag im Grundbuch besteht,
schafft ein solcher Klarheit fur Rechtsnachfolger bei der Veraus-
serung einer Liegenschaft. Die Mehrwertabgabe ist bei der Uber-
bauung (Zeitpunkt der Bauabnahme) oder bei einer Verausse-
rung (Eigentumswechsel, nicht jedoch bei Erbgang oder bei Ei-
gentumswechsel unter Eheleuten oder bei Scheidung) zu bezah-
len.

Wohin fliesst das Geld?

Zweckbindung (& 52d PBG)

Das Geld fliesst in eine Spezialfinanzierung. Der Finanztopf ist
zweckgebunden. Damit konnen raumplanerische Massnahmen
finanziert werden. Das PBG lasst diesbezlglich einen grossen
Spielraum fur die Finanzierung von Bauten und Anlagen im 0of-
fentlichen Interesse oder Finanzierung der offentlichen Infra-
struktur (z.B. Bus, Velo, Fussverkehr, Strassenraumaufwertung
etc.) offen.



Mehrwertabgabe gilt nur fur
kunftige Um- und Aufzonungen

Einordnung in Bezug auf die Pla-
nungsmassnahmen der laufenden
Gesamtrevision
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* Was kann alternativ geregelt werden?
Mehrwertabgabe als Sachleistung (8 52a0 PBG)
Alternativ zu einer Geldleistung kdnnen in einem «verwaltungs-
rechtlichen Vertrag» mit der Grundeigentiimerschaft im gleichen
Umfang Sachleistungen geregelt werden. Solche Vertrage werden
bei ordentlichen Bebauungsplanen vielfach abgeschlossen. Darin
werden beispielsweise Fuss- und Fahrwegrechte oder die Zu-
ganglichkeit von Platzen und Freirdumen zugunsten der Offent-
lichkeit geregelt.

2.4 Keine Auswirkungen auf die laufende
Gesamtrevision und Teilrevision Rigistrasse

Der Beschluss der Gemeindeversammlung vom 15.9.2022 entfaltet
fur die laufende Gesamtrevision keine Wirkung, da das Genehmigungs-
verfahren durch die Gemeinde ausgesetzt wurde und § 55a BO daher
nicht in Rechtskraft gesetzt wurde.

Sofern im Rahmen der erneuten Abstimmung zur EinfUhrung einer
kommunalen Mehrwertabgabe das Abstimmungsergebnis der Ge-
meindeversammlung vom 15.9.2022 bestatigt wird, entfaltet dies nur
auf kunftige Planungsmassnahmen (Um- und Aufzonungen sowie or-
dentliche Bebauungsplane) eine Wirkung.

Somit fallt mit der gleichzeitigen Einfihrung der kommunalen Mehr-
wertabgabe mit der Gesamtrevision fur die mit der Gesamtrevision
vorgesehenen Um- und Aufzonungen keine Mehrwertabgabe an.

Dies gilt auch fur die infolge der kantonalen Vorprifung zum ordentli-
chen Bebauungsplan Rigistrasse neu erforderliche Zonenplananpas-
sung fur dieses Gebiet, welches jedoch gemass Beschluss der Ge-
meindeversammlung vom 15.9.2022 ohnehin von der kommunalen
Mehrwertabgabe befreit ist.

Wie im Anhang zu diesem Planungsbericht dargelegt ist, wird die Aus-
nUtzungsziffer beziehungsweise die Baumassenziffer im Rahmen der
laufenden Gesamtrevision in den allermeisten Bauzonen nicht Uber
die im PBG definierten, fir eine kommunale Mehrwertabgabe rele-
vanten Schwellenwerte erhoht.

Eine Mehrwertabgabe ware allenfalls in folgenden Gebieten geschul-
det gewesen:

* Bauzone mit speziellen Vorschriften Zugerstrasse
Hier gilt neu eine Ausnutzungsziffer von 1.2, die beim Bau von
preisglinstigen Wohnungen auf 1.5 erhdht werden darf. Die ho-
here AusnUtzungsziffer (1.5) ware mehrwertabgabepflichtig, wo-
bei der entstehende Mehrwert durch die Verpflichtung zum Bau
von preisgunstigen Wohnungen massgeblich gedampft wird. Un-
klar ist, wie sich die Nutzungsverpflichtung zum Bau von preisgins-
tigen Wohnungen auf den fur die Mehrwertabgabe relevanten
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Bodenmehrwert auswirkt. Das Gebiet ist bebauungsplanpflichtig.
Sofern die kommunale Mehrwertabgabe durch die Stimmbeval-
kerung bestatigt wird, ist dannzumal bei den jeweiligen ordentli-
chen Bebauungsplanen zu beurteilen, ob durch die Grundeigen-
timerschaften infolge der Mehrausnitzung eine kommunale
Mehrwertabgabe zu leisten ware.

Bauzone mit speziellen Vorschriften Oberneuhof

Die Baumassenziffer wird von 5.5 auf 7 erhoht. Beim Bau von
Uberhohen Erdgeschossen gilt eine Baumassenziffer von 7.5, wo-
mit jedoch keine zusatzlichen Ertragsflachen, sondern das Volu-
men Uberhoher Erdgeschosse kompensiert wird. Die Vorgaben,
wonach Dienstleistungsnutzungen (Buronutzungen) nur auf max.
50 % der Erdgeschossflache zulassig sind und erhohte Anforde-
rungen an die Umgebungsgestaltung zu erfillen sind, dampfen
den Mehrwert. Wie hoch der eigentliche Mehrwert effektiv ausfal-
len wiirde und ob Uberhaupt ein Mehrwert infolge der Kompen-
sation Uberhoher Erdgeschosse vorliegt, musste durch die kanto-
nale Schatzungskommission bestimmt werden.

ERLAUTERUNGEN ZUR JUSTIERUNG
VON § 55a BO

FUr den Fall, dass sich die Stimmbevdlkerung fur im Rahmen einer se-
paraten Abstimmungsfrage fur die EinfUhrung einer kommunalen
Mehrwertabgabe ausspricht, wird § 55a BO wie folgt redaktionell an-
gepasst:

Die Voraussetzungen zur Erhebung einer kommunalen Mehr-
wertabgabe sind abschliessend in § 52a Abs. 2a PBG geregelt. Die
entsprechenden Verweise in § 55a Abs. 1 BO sind nicht nétig und
kénnen zu Widerspriichen bei einer Anderung im kantonalen
Recht fuhren. Sie werden daher aufgehoben. Der blosse Verweis
auf § 52a Abs. 2a PBG genugt.

Die Gemeindeversammlung hat den ordentlichen Bebauungsplan
Rigistrasse Inwil (Ersatz Scheibenhochhduser) von der Mehrwert-
abgabe befreit. Gemass kantonaler Vorpriifung muss auch die
Grundnutzung im Zonenplan angepasst werden. Diese Zonen-
plananderung ist eine Folge des ordentlichen Bebauungsplans
und wird daher ebenfalls von der Mehrwertabgabe befreit.

Die kommunale Mehrwertabgabe entfaltet nur auf kinftige Auf-
und Umzonungen eine Wirkung. Da die Gesamtrevision der Bau-
ordnung und des Zonenplans und die kommunale Mehrwertab-
gabe als separate Abstimmungsfragen gleichzeitig zur Beschluss-
fassung vorgelegt werden, wird das Verhaltnis dieser beiden Be-
schlisse zueinander prazisiert. In § 55a BO wird daher klarge-
stellt, dass eine allfallige kommunale Mehrwertabgabe nur far
kinftige Um- und Aufzonungen, nicht aber auf die laufende Ge-
samtrevision 2026 eine Wirkung entfaltet.
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4 ERGEBNIS DER OFFENTLICHEN
AUFLAGE

Die Eingaben und Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auflage wur-
den durch die Gemeinde geprift und ausgewertet. Nachfolgend ist
das Ergebnis zusammengefasst:

e Offen

e Offen
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ANHANG

A1

Stand offentliche Auflage

Erhéhung AZ und BZ aufgrund IVHB und Rundungswerte

Arbeitszonen

Umrechnung IVHB Gesamtrevision

Bauordnun
= g Anpassungen Bauordnung aufgrund Einfuhrung IVHB Bauordnung revidiert
rechtskraftig
Erhohung Zwischenwert
Erhéhung Aufzonung | Aufzonung
Zone BZ. max. Baumasse Ba ®2) Baumasse IVHB BZ. max. ® ) ©82)
umasse rozen
(Prozent)* (B2)
AA 3.00 12.5% 0375 3575 3.50 3.7% 0.13
AB 4.00 10.5% 042 4420 5.00 13.1% 0.58
AC 4.00 9.5% 0.38 4380 5.00 14.2% 0.62
AD 5.00 9.0% 045 5.450 5.60 2.8% 0.15
* Ermittlung des Wertes anhand moglicher Grundrisse 10x20 m,
20 x 30 m und 30 x40m je Arbeitszone, aufgrund neuer
Anrechenbarkeit der Aussenwande nach IVHB
Wohnzonen, Wohn- und Arbeitszonen und Kernzonen
Bauordnung rechtskraftig Anpassungen Bauordnung aufgrund Einfuhrung IVHB Bauordnung revidiert
Aufzonung | Aufzonung
: . Mittelwert AZ. max. inkl. inkl.
AZ.rechtskraftig | AZ. rechtskréftig N ; Aufzonung | Aufzonung B A )
Zone AZ. Max. Vollgeschosse 1 ) Ausnutzungsziffer [ AZ. max. (preisg. preisg. preisg.
inkl. Attika inkl. Schragdach (Prozent) (AZ)
IVHB Wohnraum) [ Wohnraum | Wohnraum
(Prozent) (AZ)
W2a 0.30 2 038 041 039 0.40 2.6% 0.01 = - -
W2b 0.50 2 0.63 0.68 0.65 0.65 0.0% 0.00 = - -
W3* 0.60 33 0.70 074 0.72 0.75 4.2% 0.03 090 25.0% 0.18
WA3 0.60 3 0.70 0.74 0.72 0.75 4.2% 0.03 0.90 25.0% 0.18
WA4 0.90 4 1.01 1.06 1.04 1.05 1.4% 0.01 1.20 15.9% 0.17
KA 1.25 4 141 147 144 145 0.9% 0.01 = - -
5 . Zwischenwert
BZ. rechtskraftig | BZ. rechtskréftig i Aufzonung | Aufzonung
BZ. max. k , 5 2 Baumassenziffer BZ. max.
inkl. Attika inkl. Schragdach (Prozent) (B2)
IVHB (BZ)
WAS 5.0 = 515) 515 5.50 0.0% 0.00
Y AZalt/anz. ?AZalt/anz
*neuW3b Vollgeschosse x(anz.  Vollgeschosse x (anz.
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A2 Um-und Aufzonungen Gesamtrevision
Stand offentliche Auflage

Erhéhung AZ und BZ aufgrund von Aufzonungen

Wohnzonen, Kernzonen, Wohn- und Arbeitszonen und Bauzonen mit Spezielen Vorschriften

Anpassung der
Bauordnung pa 2
¢ | Werte aufgrund Aufzonung
rechtskraftig |
Einfuhrung IVHB
Aufzonung | Aufzonung
AZ.max. |, R i, R
Umzonung Ausnutzungsziffer . Aufzonung | Aufzonung _ inkl. preisg. | inkl. preisg.
Zone AZ. max. Neue Zonierung AZ. max. preisg.
Nr. max. IVHB (Prozent) (AZ) Wohnraum Wohnraum
Wohnraum
(Prozent) (AZ)
1.3, 1.6, 1.13| W2b 0.50 0.65 w3b 0.75 15.38% 0.10 090 38.46% 0.25
Reserve-
1.5 Bauzone 0.50 0.65 w3b 0.75 15.38% 0.10 090 38.46% 0.25
w2b
1.11 w2b 050 065 w3a" 0.65 0.00% 0.00 - - -
"'In der Wohnzone W3a sind wahiweise 3
Voligeschosse oder 2 Vollgeschosse und ein
Attikageschoss oder Dachgeschoss
erlaubt. Keine Erhéhung der
Ausnitzungsziffer.
Aufzonung
Aufzonung
: ) Aufzonung
Umzonung Baumassenziffer 3 Aufzonung | Aufzonung | BZ. max. EG inkl. EG |, N
Zone BZ. max. Neue Zonierung BZ. max. N inkl. EG hoher
Nr. max. IVHB (BZ) (Prozent) (B2) héher 4 m hoher 4m 4m (82)
m
(Prozent)
AD 5.00 545 Bsv22 7.00 28.44% 1.55 7.50 37.61% 2.05
Umzonung
Auf;
43 2 : il Aufzonung
Ausnutzungsziffer . Aufzonung Aufzonung | BZ. max. EG inkl. EG |, i
Oberneuhof | Zone AZ. max. Neue Zonierung BZ. max. B inkl. EG hoher
max. IVHB (AZ) (Prozent) (BZ) héher 4 m héher 4m
und Neuhof 4 m (BZ)
(Prozent)
Die Zuweisung der Reserve- Die Zuweisung der Reserve-
Bauzone WA4 in die Arbeitszone Bauzone WA4 in die Arbeitszone
Reserve- AD ist keine Auf-, sondem AD ist keine Auf-, sondem
Bauzone 0.0 Z)AZ 104=BZ 416 Bsv 22 7.00 Umzonung (Anderung der 750 Umzonung (Anderung der
WA4 Nutzung). Dies fuhrt in diesem Fall Nutzung). Dies fuhrt in diesem Fall
nicht zu einer steigerung des nicht zu einer steigerung des
Bodenwertes. Bodenwertes.
Aufzonung
Aufzonung | Aufzonung
AZ.max. |, . . i
Umzonung Ausnutzungsziffer . Aufzonung | Aufzonung ) inkl. preisg. | inkl. preisg.
Zone AZ. max. Neue Zonierung AZ. max. preisg.
Nr. max. IVHB (AZ) (Prozent) (AZ) Wohnraum Wohnraum
Wohnraum
(Prozent) (AZ)
WA4 090 104 BsvV24 1.20 15.38% 0.16 150 44.23% 0.46
w2b 0.50 0.65 BsvV24 1.20 84.62% 0.55 150 130.77% 0.85
Reserve-
4.4 Bauzone 020 1.04 Bsv24 1.20 15.38% 0.16 150 44.23% 0.46
) WA4
Zugerstrasse
Aufzonung
Aufzonung | Aufzonung
AZ. max. . . . .
Baumassenziffer X Aufzonung | Aufzonung _ inkl. preisg. | inkl. preisg.
Zone BZ. max. Neue Zonierung AZ. max. preisg.
max. IVHB (BZ) (Prozent) (AZ) Wohnraum Wohnraum
Wohnraum
(Prozent) (AZ)
WAS BZ 5.0 287 55=AZ 135 BsvV24 1.20 -11.11% -0.15 150 11.11% 0.15

? Erfahrungsgeméss liegt der
Umrechnungsfaktor von der
Ausnutzungsziffer zur Baumassenziffer bei

rund 4.0
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A3 Ubersicht Um- und Aufzonungen Gesamt-
revision Stand 6ffentliche Auflage

Aufzonungen im Rahmen der laufenden Gesamtrevision unterhalb
des fur kommunale Mehrwertabgaben relevanten Schwellenwerts
(852a Abs. 2a lit a) PBG)

> Nummerierung siehe Zonenplan Stand 6ffentliche Auflage

Aufzonungen im Rahmen der laufenden Gesamtrevision Uber dem
fur kommunale Mehrwertabgaben relevanten Schwellenwerts (§52a
Abs. 2a lit a) PBG)

> Nummerierung siehe Zonenplan Stand 6ffentliche Auflage

> Siehe Erlduterungen Kap. 2.4

Umzonungen im Rahmen der laufenden Gesamtrevision unterhalb
des fur kommunale Mehrwertabgaben relevanten Schwellenwerts
(852a Abs. 2a lit. b) PBG)

> Nummerierung siehe Zonenplan
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