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1. Ausgangslage 

Die Gemeinde beabsichtigt die Kosten ihres Raumplanungsaufwandes bzw. der Umsetzung von 

raumplanerischen Massnahmen und die aus diesen Massnahmen resultierenden Mehrwerte ge-

rechter zwischen Gemeinde und Grundeigentümerschaft zu verteilen. Die Gemeinde München-

stein ist aktuell einer grossen Entwicklungsdynamik unterworfen. Dies wird besonders bei der Be-

trachtung der Vielzahl an laufenden Sondernutzungsplanungen sowie deren Umfang deutlich. Die 

Arbeiten zur Ausarbeitung der entsprechenden Quartierplan-Vorschriften werden durch die Ge-

meinde oft auf Initiative einzelner Grundeigentümerschaften bzw. Investoren aufgenommen. Ziel 

dieser Planungen ist insbesondere die Bebauungsmöglichkeit von einem oder mehreren zusam-

menhängenden Grundstücken im Sinne einer haushälterischen Bodennutzung zu optimieren und 

die entsprechenden Nutzungsmöglichkeiten zu verbessern. Daraus resultiert zumeist eine Erhö-

hung des entsprechenden Landwertes zu Gunsten der jeweiligen Grundeigentümerschaft.  

Abhängig vom Umfang der im Rahmen der Sondernutzungsplanung definierten Nutzungsmög-

lichkeit geht damit für die Gemeinde die Notwendigkeit einher ihre Infrastruktur angemessen zu 

erweitern oder durch die Anlage einer effizienteren Verkehrserschliessung bzw. durch eine attrak-

tivere Gestaltung der vorhandenen Freiräume die aus der Nutzungsoptimierung bzw. Nutzungs-

steigerung hervorgehenden Belastungen zu kompensieren. Die dabei anfallenden Kosten dafür 

wurden bisher im Wesentlichen durch die Gemeinde getragen. 

Im Sinne der erwähnten gerechteren Verteilung der aus den angesprochenen Sondernutzungs-

planungen bzw. auch aus Um-, Auf- oder Einzonungen resultierenden Kosten bzw. dem entspre-

chend gesteigerten Wert der betroffenen Areale beabsichtigt die Gemeinde deshalb mit der vor-

liegenden Mutation die öffentlich-rechtliche Grundlage dafür zu schaffen. Die Umsetzung dieser 

Absicht soll im Sinne der übergeordneten Gesetzgebung (vgl. Abstimmung über die Revision des 

eidgenössischen Raumplanungsgesetztes vom 03. März 2013) durch die Einführung einer Mehr-

wertabgabe erfolgen.  

Mit dem Inkrafttreten des eidgenössischen Raumplanungsgesetzes per 1. Januar 1980 erhielten 

die Kantone vom Bund ursprünglich den Auftrag die Mehrwertabgabe in der kantonalen Gesetz-

gebung rechtlich zu verankern (vgl. Art. 5 RPG). Eine entsprechende gesetzliche Grundlage ist 

im Kanton Basel-Landschaft noch nicht vorhanden. Daraus ergibt sich eine akzeptierte Lücke in 

der geltenden kantonalen Rechtsprechung. Die Gemeinde beabsichtigt diese Lücke im Rahmen 

ihrer verfassungsmässigen Gemeindeautonomie durch die vorliegende Mutation, d.h. die kom-

munale Regelung der Mehrwertabgabe, zu schliessen. Mit Entscheid vom 16. November 2016 

hat das Bundesgericht ausserdem bestätigt, dass die Gemeinde legitimiert ist auf kommunaler 

Ebene eine Mehrwertabgabe einzuführen. 
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2. Grundlagen 

 Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999; 

 Entscheide des Bundesgerichtes (BGE 121 II 138 (1995), BGE 105 1a 134 (1979) und BGE 

2C_886/2015 (2016), 1C_132/2015 (2017)); 

 Abstimmungsvorlagen zur Abstimmung über die Revision des eidgenössischen Raumpla-

nungsgesetzes vom 03. März 2013; 

 Verfassung des Kantons Basel-Landschaft vom 17. Mai 1984; 

 Gemeindegesetz vom 28. Mai 1970; 

 Zonenvorschriften Siedlung vom 21. März 1967, nachgeführt bis 14. Dezember 2011; 

 Verwaltungs- und Organisationsreglement der Gemeinde Münchenstein vom 13. September 

1999; 

 Besprechung mit der Bauverwaltung Münchenstein vom 18. Oktober 2012; 

 Schreiben vom 31. Mai 2017 vom Amt für Raumplanung, Bau- und Umweltschutzdirektion Ba-

sel-Landschaft 

3. Organisation und Ablauf der Mutation  

3.1 Betei l igte  

Bearbeitung Mutation Phase 1: Stierli + Ruggli Ingenieure + Raumplaner AG, 4415 Lausen 

Fachkommission Gemeinde: Bauausschuss Münchenstein 

Behörden Gemeinde: Gemeinderat Münchenstein 

3.2 Planungsablauf  

Nachfolgend werden die wichtigsten Entscheid-Stationen und Verfahrensschritte aufgeführt: 

Phase 1  

Verabschiedung Mutationsentwurf durch den Gemeinderat für die Durchfüh-
rung des öffentlichen Mitwirkungsverfahrens 

30. April 2013 

Mitwirkungsverfahren 30. Mai – 29. Juni 2013 

Beschlussfassung durch den Gemeinderat 02. Juli 2013 

Beschluss der Gemeindekommission 09. September 2013 

Beschlussfassung durch Gemeindeversammlung 18. September 2013 

Referendumsfrist 19. September bis 17. Oktober 2013 

Auflageverfahren 26. September bis 25. Oktober 2013 

  

Phase 2  

Entscheid Regierungsrat Nichtgenehmigung 24. September 2014 

Urteil Kantonsgericht Ablehnung der Beschwerde der Gemeinde 15. April 2015 

Urteil Bundesgericht Gutheissung der Beschwerde der Gemeinde 16. November 2016 

Erneuter Genehmigungsantrag der Gemeinde an den Regierungsrat 12. Dezember 2016 

Rechtliches Gehör: Nichtgenehmigung erneut in Aussicht gestellt 31. Mai 2017 
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Gemeinderatsbeschluss: Entscheid Erstellung "Version 2" aufgrund der Aus-
führungen im rechtlichen Gehör 

13. Juni 2017 

Gemeinderatsbeschluss Verabschiedung "Version 2" zuhanden zweiter Mitwir-
kung 

27. Juni 2017 

Zweites Mitwirkungsverfahren 29. Juni - 28. Juli 2017 

Zweite Beschlussfassung durch Gemeindeversammlung 13. September 2017 

4. Bestandteile der Planungsmassnahme 

4.1 Mutation zum Zonenreglement Siedlung  

 Zonenreglement Siedlung, Mutation "§49 Mehrwertabgabe" - Version 2017 

4.2 Orient ierende Dokumente  

 Vorliegender Planungsbericht gemäss Art. 47 RPV 

 Mitwirkungsbericht gemäss § 2 RBV erstes Mitwirkungsverfahren 2013 

 Mitwirkungsbericht gemäss § 2 RBV zweites Mitwirkungsverfahren 2017 

5. Erläuterung der Planungsmassnahme 

5.1 Mutation Zonenreglement Siedlung  

Das Zonenreglement Siedlung wird mit einer neuen Bestimmung dahingehend ergänzt, dass die 

Grundlage für die Erhebung einer kommunalen Mehrwertabgabe planungsrechtlich sichergestellt 

ist. 

Die neue Reglementsbestimmung (§ 49 Mehrwertabgabe) ermöglicht es der Gemeinde für Son-

dernutzungsplanungen (z.B. Quartierplanungen) sowie Um-, Auf- oder Einzonungen spezifische 

Abgaben zu erheben. Die Erhebung der Abgaben erfolgt aufgrund des aus den genannten zo-

nenrechtlichen Massnahmen resultierenden Mehrwertes der betroffenen Areale. Die Gemeinde 

beabsichtigt damit eine gerechtere Verteilung zwischen aus der Umsetzung von Sondernut-

zungsplanungen sowie Um-, Auf- oder Einzonungen resultierenden Kosten und dem entspre-

chenden Mehrwert der jeweiligen Grundstücke und Areale. Die Fälligkeit der Abgabe ergibt sich 

dabei unabhängig vom dafür gewählten Planungsverfahren (Gesamtrevision Zonenvorschriften 

Siedlung, Mutation, Quartierplanung etc.). 

Der für die Festlegung der Höhe der Abgabe massgebende Mehrwert der betroffenen Fläche er-

rechnet sich aus der Differenz des Verkehrswertes derselben unmittelbar vor der Umsetzung der 

Planungsmassnahme und zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Planungsmassnahme zur Realisie-

rung der Mehrnutzung. Mehrwerte, welche den Betrag von Fr. 35'000.-- nicht überschreiten sind 

dabei abgabefrei. Mehrwerte welche über dem Betrag von Fr. 35'000.-- liegen sind anteilsmässig 

zwischen der Gemeinde und der Grundeigentümerschaft zu verteilen. Das Bundesgericht hat mit 

seinem Urteil 1C_132/2015 vom 16. August 2017 die Zulässigkeit solcher Freibeträge bestätigt. 

Mit einem Freibetrag wird vermieden, dass der Erhebungsaufwand in einem Missverhältnis zum 
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Abgabebetrag steht. Die Höhe des Freibetrages entspricht der bundesrechtlichen Auslegung von 

Art. 5 RPG und orientiert sich am im Rahmen der parlamentarischen Diskussion festgestellten 

Richtwert vom Fr. 30'0000.-. 

Die Höhe des Abgabesatzes, d.h. des der Gemeinde geschuldeten Prozentsatzes vom aus einer 

Planungsmassnahme resultierenden Mehrwert, ist auf Wunsch der Bevölkerung von München-

stein dabei von der Art der Planungsmassnahme abhängig, aus welcher ein entsprechender 

Mehrwert resultiert. Ein entsprechender Änderungsantrag wurde an der Gemeindeversammlung 

vom 18. September 2013 angenommen. Daraus folgt, dass Einzonungen mit einem höheren Ab-

gabesatz belegt werden als Um- oder Aufzonungen bzw. Quartierplanungen. 

Die Gemeinde legt dabei grossen Wert darauf, dass die Erhebung des Mehrwertes fair abläuft. 

Sie beabsichtigt dafür jeweils ein sogenannt paritätisches Verfahren durchzuführen (vgl. Kom-

mentar zu Abs. 3, letzter Abschnitt). 

Die aus der Zahlung der Mehrwertabgabe resultierenden Ausgleichszahlungen zu Gunsten der 

Gemeinde sollen wiederum zum Nutzen der Allgemeinheit eingesetzt werden. Zur Sicherstellung 

der beabsichtigten Verwendung schreibt die zur Aufnahme ins Zonenreglement vorliegende Be-

stimmung vor, dass die Gemeinde die erhaltenen Ausgleichszahlungen ausschliesslich zweckge-

bunden für Massnahmen der Raumplanung sowie der Raumentwicklung (z.B. Aufwertung des öf-

fentlichen Raumes, Erschliessungen etc.) verwenden darf. Die Sicherstellung der zweckgebun-

denen Verwendung der Ausgleichszahlungen erfolgt durch die Führung einer Spezialfinanzie-

rung. 

Gleichzeitig wird ausserdem beabsichtigt, dass durch die Grundeigentümerschaft erbrachte ge-

meinwirtschaftliche Leistungen bei der Ermittlung des Mehrwertes berücksichtigt werden. Bei den 

gemeinwirtschaftlichen Leistungen handelt es sich um hoheitlich auferlegte Planungsmassnah-

men, welche dem Grundeigentümer zu Gunsten der Öffentlichkeit auferlegt werden. Aus diesem 

Grund sind sie vom Bemessungsobjekt der Abgabe (Mehrwert) in Abzug zu bringen, da die aufer-

legten planerischen Massnahmen zu einer Wertminderung bedingt durch daraus resultierende 

Nutzungseinschränkungen führen. Die hoheitliche Auferlegung dieser Wertminderung ist abzu-

grenzen von vertraglichen Regelungen. Vertragliche Regelungen sind nicht Gegenstand der Be-

messung einer Mehrwertabgabe, sondern Gegenstand der Bezahlung der Mehrwertabgabe, so-

fern die Mehrwertabgabe in Form von Sachleistungen beglichen werden sollte. Da sich der Reg-

lementstext im Zonenreglement Siedlung der Gemeinde Münchenstein ausschliesslich mit der 

Bemessung der Abgabe befasst, muss die individuelle Art der Bezahlung der Mehrwertabgabe 

(Sach- oder Geldleistungen) darin nicht weiter konkretisiert werden.  

5.2 Einordnung der Mutation gegenüb er Revision der Siedlungsplanung  

Aufgrund der Nichtgenehmigung der von der Gemeindeversammlung am 18. September 2013 

verabschiedeten Version 1 der Reglementsbestimmung mit dem Titel "Gebühren und Mehr-

wertabgabe" durch den Regierungsrat Basel-Landschaft und den anschliessenden langwierigen 

Rechtsstreit mit dem Kanton Basel-Landschaft, konnte die Einführung der kommunalen Mehr-
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wertabgabe nicht zeitglich mit den revidierten Zonenvorschriften Siedlung erfolgen. Die mit den 

revidierten Zonenvorschriften Siedlung im Februar 2017 beim Regierungsrat eingereichte Regle-

mentsbestimmung zur Mehrwertabgabe wurde von der am 15. August 2017 erfolgten Genehmi-

gung der Zonenvorschriften Siedlung durch den Regierungsrat ausgenommen und erfolgt im 

Rahmen des Planungsverfahrens der vorliegenden Mutation. Nach erfolgter Genehmigung der 

vorliegenden Mutation "§ 49 Mehrwertabgabe" - Version 2017 wird das Zonenreglement Siedlung 

entsprechend nachgeführt.  

Da die Genehmigung der Zonenvorschriften Siedlung somit vor der in Rechtskraftsetzung der 

Regelementsbestimmung " § 49 Mehrwertabgabe" erfolgt ist, bedeutet dies, dass alle mit dem 

neuen Zonenplan eingezonten, aufgezonten oder umgezonten Grundstücke nicht mehr in die 

Abgabepflicht des § 49 Mehrwertabgabe fallen. Gleiches gilt für Grundstücke, welche von der Er-

höhung des baulichen Nutzungsmasses profitieren. Anders stellt sich die Situation bei Arealen, 

welche mit dem neuen Zonenplan der Zone mit Quartierplanpflicht zugewiesen wurden dar. Bei 

Quartierplanungen handelt es sich um Planungsmassnahmen gemäss § 49 Abs. 1. Diese Pla-

nungsmassnahmen können erst nach Durchführung eines ordentlichen Planungsverfahrens inkl. 

Beschluss der Gemeindeversammlung in Rechtskraft erwachsen. Damit ist sichergestellt, dass 

§ 49 Mehrwertabgabe für die grossen Entwicklungsareale in der Gemeinde zur Anwendung ge-

langt. 

5.3 Verhältnis zu anderen Planungsfest legungen  

Mit der Mutation zum Zonenreglement Siedlung mit einer Bestimmung "§49 Mehrwertabgabe" - 

Version 2017 werden keine anderen in der Gemeinde Münchenstein rechtskräftigen Planungen 

(kommunal / kantonal) tangiert. 

Ein Abwarten bis zur Einführung noch ausstehenden Umsetzung der Mehrwertabgabe auf kanto-

naler Ebene wird aus Sicht der Gemeinde aufgrund des bereits aus dem Beschluss der Einwoh-

nergemeindeversammlung vom 18. September 2013 resultierenden Auftrages der Bevölkerung 

an den Gemeinderat und die durch den anschliessenden Rechtsstreit mit dem Kanton Basel-

Landschaft in Kauf genommenen zeitlichen Verzögerungen nicht sinnvoll. Aufgrund der gemäss 

der gültigen Rechtsprechung geltenden und prioritär zu berücksichtigenden Gemeindeautonomie 

steht es der Gemeinde ausserdem frei die eidgenössischen Gesetzesvorgaben rasch umzuset-

zen. Es ist im Weiteren darauf hinzuweisen, dass dieses Vorgehen nicht als unüblich zu erachten 

ist, so forderte der Kanton Basel-Landschaft bspw. die Anwendung der eidgenössischen Umwelt-

gesetzgebung (z.B. Natur- und Landschaftsschutz, Lärmschutz, Gewässerschutz etc.) auf Ge-

meindeebene lange vor deren Umsetzung in der kantonalen Rechtsprechung. 

6. Erstes Mitwirkungsverfahren 

Gestützt auf Art. 4 des Bundesgesetzes über die Raumplanung vom 22. Juni 1979 und § 7 des 

kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998 führte die Gemeinde Mün-
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chenstein für die "Mutation Zonenvorschriften Siedlung: Ergänzungsbestimmung Gebühren und 

Mehrwertabgabe" das öffentliche Mitwirkungsverfahren durch. 

Publikation  

Mitwirkungsverfahren 

 kantonales Amtsblatt Nr. 22 vom 30. Mai 2013 

 Wochenblatt vom 30. Mai 2013 

 Homepage Gemeinde Münchenstein 

Mitwirkungsfrist vom 30. Mai bis zum 29. Juni 2013 

Mitwirkungseingaben 14 Eingaben 

 

Während der ersten Mitwirkungsfrist sind insgesamt 14 Mitwirkungseingaben bei der Gemeinde 

eingegangen. Die Mitwirkungseingaben sowie die diesbezüglichen Änderungsvorschläge und 

Fragen wurden sowohl im Bauausschuss beraten als auch vom Gemeinderat behandelt.  

Die Inhalte der Mitwirkungseingaben, die Empfehlungen des Bauausschusses sowie die entspre-

chenden Entscheidungen bzw. Beschlüsse sind in einem separaten Mitwirkungsbericht gemäss 

§ 2 RBV enthalten. Dieser war im Rahmen des Beschlussfassungs- sowie des Auflageverfahrens 

2013 öffentlich einsehbar. Den Mitwirkenden wurde der Bericht direkt zugestellt. 

7. Erstes Beschlussfassungsverfahren 

Das Beschlussfassungsverfahren richtet sich nach § 31 RBG und wurde wie folgt durchgeführt: 

Beschlussfassung Gemeinderat 2. Juli 2013 

Orientierung über Vorlage an Gemeinde-

versammlung 

Einladung zur Gemeindeversammlung vom 5. September 2013 

 Planungsakten auf der Homepage der Gemeinde und der Bau-

verwaltung einsehbar. 

Beschlussfassung Gemeindeversammlung Mittwoch, 18. September 2013 

Ergebnis der Beschlussfassung Die Gemeindeversammlung hat die Mutation zum Zonenregle-

ment Siedlung "Gebühren und Mehrwertabgabe" mit einem 

Änderungsantrag beschlossen. 

(vgl. Anhang 1: Auszug aus Protokoll der Gemeindeversammlung 

vom 18. September 2013). 

Inhalt der Änderungsanträge  Differenzierung der Abgabesätze sowie Höhe der Abgabe-

sätze  

Der Änderungsantrag wurde von Gemeindeversammlung ange-

nommen. 

Referendumsfrist  19. September 2013 bis 17. Oktober 2013  
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8. Erstes Auflageverfahren und Behandlung der Einsprachen 

Das Auflageverfahren richtet sich nach § 31 RBG und wurde wie folgt durchgeführt: 

Publikation Auflageverfahren  kantonales Amtsblatt, Nr. 39 vom 26. September 2013 

(vgl. Anhang 2) 

 Wochenblatt vom 26. September 2013  

 Homepage Gemeinde Münchenstein 

Auflagefrist 26. September bis 25. Oktober 2013 

Ergebnis Auflageverfahren 3 Einsprachen 

Stellungnahme Gemeinderat Die Stellungnahme des Gemeinderates zu den Einsprachen sind im An-

hang 3 enthalten. 

Der Gemeinderat lehnt alle Einsprachen ab. 

Verständigung mit Einsprachepar-

teien 

 19. Dezember 2013 

(vgl. Anhang 4b) 

 15. Januar 2014 

(vgl. Anhang 5b) 

Ergebnis Verständigung Innerhalb der im Anschluss der Verständigungsverhandlung mit den Ein-

spracheparteien jeweils individuell vereinbarten Frist, ging bei der Gemein-

de die Rückmeldung der Zürcher Freilager AG ein, welche ihre Einsprache 

aufgrund der Verständigungsverhandlung zurückzog. Die anderen beiden 

Einspracheparteien erhielten ihre Einsprachen aufrecht. 

Eine Einsprache wurde zurückgezogen, zwei Einsprachen werden 

aufrechterhalten. 

Während der ersten Auflagefrist sind insgesamt 3 Einsprachen bei der Gemeinde eingegangen. 

An den oben aufgeführten Daten fanden mit allen drei Einspracheparteien Verständigungsver-

handlungen statt. Da zwei der drei Einspracheparteien dieselbe Rechtsvertretung beauftragt hat-

ten, konnte die entsprechende Verständigungsverhandlung im Einverständnis aller Betroffenen 

gemeinsam stattfinden. 

Aus der in Anhang 3 angefügten tabellarischen Zusammenstellung gehen sowohl die Anträge der 

Einspracheparteien als auch die dazugehörenden Stellungnahmen des Gemeinderates hervor. 

Die ausführlichen Begründungen seitens der Einsprechenden bzw. des Gemeinderates sind den 

entsprechenden Einspracheschreiben (Anhänge 4a und 5a) bzw. den Protokollen der Verständi-

gungsverhandlungen (Anhang 4b und 5b) zu entnehmen 

9. Erster Genehmigungsantrag 2014 

Der Gemeinderat Münchenstein stellte mit Schreiben vom 17. März 2014 beim Regierungsrat 

Basel-Landschaft den Antrag, die unerledigten Einsprachen abzuweisen und die Mutation Zonen-

reglement Siedlung: Ergänzungsbestimmung "Gebühren und Mehrwertabgabe" vorbehaltlos zu 

genehmigen. 
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10. Beschluss Regierungsrat 2014 

Am 23. September 2014 entschied der Regierungsrat mit Beschluss Nr. 1424 die vorliegende 

Planung nicht zu genehmigen. Betreffend Begründung wird auf den entsprechenden Regierungs-

ratsbeschluss verwiesen. (Anhang 6). 

11. Urteil Kantonsgericht 2015 

Die Nichtgenehmigung wurde vom Gemeinderat beim Kantonsgericht angefochten. Mit Urteil vom 

15. April 2015 weist das Kantonsgericht die Beschwerde ab. Betreffend Begründung wird auf das 

Gerichtsurteil verwiesen (Anhang 7). 

12. Urteil Bundesgericht 2016 

Das Urteil des Kantonsgerichts wurde vom Gemeinderat an das Bundesgericht weitergezogen. 

Mit Urteil vom 16. November 2016 tritt das Bundesgericht auf die Beschwerde ein und heisst die-

se gut. Betreffend Begründung wird auf das Gerichtsurteil verwiesen (Anhang 8)  

13. Zweiter Genehmigungsantrag 2016  

Aufgrund des Urteils des Bundesgerichtes, welches die Gemeinde Münchenstein zur Einführung 

einer kommunalen Mehrwertabgabe legitimierte ersuchte der Gemeinderat mit Brief vom 21. De-

zember 2016 den Regierungsrat erneut, die vorliegende Planung vorbehaltlos zu genehmigen 

und die unerledigten Einsprachen abzuweisen. 

14. Rechtliches Gehör 2017 

Mit Brief vom 31. Mai 2017 gewährt die Bau- und Umweltschutzdirektion der Gemeinde das 

rechtliche Gehör, da aus kantonaler Sicht die vorliegende Planung nach wie vor als nicht geneh-

migungsfähig erachtet wird. Die Hauptaspekte sind dabei: 

- Verzicht auf die Regelung der Gebühren (im Gemeindegesetz ausreichend geregelt) 

- Die Definition des Fälligkeitszeitpunktes der Mehrwertabgabe muss neben dem Fall der Er-

teilung einer Baubewilligung auf einem beplanten Areal auch den Aspekt der entgeltlichen 

Veräusserung (d.h. der Verkauf eines Grundstückes, nicht dessen Schenkung/Vererbung) 

beinhalten. 

- Klärung des Verwendungszweckes: Als erster Schritt soll der Ertrag aus der Mehrwertab-

gabe in einen Spezialfinanzierungsfonds fliessen. Danach kann er für die Finanzierung von 

Massnahmen der Raumplanung und Raumentwicklung dienen. Allfällige nicht verwendete 

Beträge werden für zukünftige Massnahmen vorgehalten.  

- Die Entschädigung aufgrund materieller Enteignung bei Planungsmassnahmen ist auch als 

Verwendungszweck aufzunehmen.  

Im Detail gibt der erwähnte Brief Auskunft (Anhang 9). 
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15. Weiteres Vorgehen 

Aufgrund der Sachlage entschied der Gemeinderat am 13. Juni 2017 folgende Vorgehensschrit-

te: 

- Ausarbeitung einer neuen Gemeindeversammlungs-Vorlage, welche alle inhaltlichen Vor-

behalte des Kantons berücksichtigt. 

- Durchführung des öffentlichen Mitwirkungsverfahrens für die Mutation zum Zonenreglement 

Siedlung "§49 Mehrwertabgabe" - Version 2017 

- Traktandierung der Mutation Zonenreglement Siedlung "§49 Mehrwertabgabe" - Version 

2017 an der Gemeindeversammlung vom 13. September 2017 

16. "§49 Mehrwertabgabe" - Version 2017"  
als Grundlage für die 2. öffentliche Mitwirkung 

Da mit der Gesamtrevision der Zonenvorschriften Siedlung (Beschluss Gemeindeversammlung 

vom 16. Juni 2016) die alten Ergänzungsbestimmungen ins Zonenreglement aufgenommen wur-

den, wird im Folgenden vom entsprechenden Paragraphen 49 Mehrwertabgabe gesprochen. 

Die vorliegende "Version 2017" liegt zusätzlich als Vergleichsversion vor. Daraus gehen die Än-

derungen gegenüber der ersten Version hervor und können ganzheitlich nachvollzogen werden. 

Der Kommentar zu den einzelnen Absätzen wurde ebenfalls überarbeitet und den inhaltlichen 

Änderungen angepasst. Abgesehen davon, dass der Passus über die Gebühren ersatzlos weg-

fällt (Regelung kann auf des Basis des Gemeindegesetzes eingeführt werden) erfolgten folgende 

inhaltlich relevanten Anpassungen, um die Konformität zum übergeordneten Bundesrecht sicher-

zustellen: 

- Die einen Mehrwehrt begründende Planungsmassnahme wird mit den Begriffen Einzonung, 

Umzonung und Aufzonung konkretisiert. Unter den Begriff „Planungsmassnahme“ fallen 

auch Quartierpläne gemäss § 46 Zonenreglement Siedlung. 

- Der Zeitpunkt zu dem der Mehrwert zu berechnen ist, wird auf den Zeitpunkt der Rechts-

kraft dieser Planungsmassnahme festgelegt (bisher Erteilung Baubewilligung). 

- Der sogenannte Freibetrag wird von bisher Fr. 100‘000.00 auf Fr. 35‘000.00 reduziert (ge-

mäss aktueller Rechtsprechung des Bundesgerichts, Urteil vom 16. August 2017). 

- Der Zeitpunkt zu dem der Mehrwertausgleich vorzunehmen ist, wird auf den Zeitpunkt der 

Realisierung dieses Mehrwertes durch Veräusserung oder Erteilung der Baubewilligung 

festgelegt (bisher nur Erteilung der Baubewilligung). 

- Die zweckgebundene Verwendung der Einnahmen aus der Mehrwertabgabe wird durch die 

Führung einer Spezialfinanzierung sichergestellt und die Zweckbindung im Reglementstext 

konkretisiert. 

Am zentralen Grundsatz, dass die Mehrwertabgabe erst dann fällig wird, wenn der Grundeigen-

tümer einen tatsächlichen Nutzen aus der Planungsmassnahme ziehen kann, wird festgehalten. 
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17. Zweites Mitwirkungsverfahren 

Gestützt auf Art. 4 des Bundesgesetzes über die Raumplanung vom 22. Juni 1979 und § 7 des 

kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 8. Januar 1998 führte die Gemeinde Mün-

chenstein für die "Mutation Zonenvorschriften Siedlung: "§49 Mehrwertabgabe" - Version 2017 

das öffentliche Mitwirkungsverfahren durch. 

Publikation  

Mitwirkungsverfahren 

 kantonales Amtsblatt Nr. 27 vom 6. Juli 2017 

 Wochenblatt vom 6. Juli 2017 

 Homepage Gemeinde Münchenstein 

Mitwirkungsfrist vom 27. Juni 2017 bis zum 28. Juli 2017 

Mitwirkungseingaben 2 Eingaben 

 

Während der zweiten Mitwirkungsfrist sind insgesamt 2 Mitwirkungseingaben bei der Gemeinde 

eingegangen. Die Mitwirkungseingaben wurden vom Gemeinderat anfangs August 2017 behan-

delt.  

Die Inhalte der Mitwirkungseingaben, die Antworten des Gemeinderates sowie die entsprechen-

den Entscheidungen bzw. Beschlüsse sind in einem separaten Mitwirkungsbericht gemäss § 2 

RBV enthalten. Dieser ist im Rahmen des Beschlussfassungs- sowie des Auflageverfahrens öf-

fentlich einsehbar. Den Mitwirkenden wird der Bericht direkt zugestellt. 
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Anhang 1: Auszug aus dem Protokoll der Gemeindeversammlung vom 18. September 2013 
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Anhang 2: Auszug kantonales Amtsblatt – Publikation Auflageverfahren vom 26. September 2013 
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Anhang 3: Tabellarische Zusammenstellung Inhalte Einsprachen und Reaktionen Gemeinderat 

Aus der tabellarischen Zusammenstellung gehen sowohl die Anträge der Einspracheparteien als auch die dazugehörenden Stellungnahmen des Gemeinderates 

hervor. Die ausführlichen Begründungen seitens der Einsprechenden bzw. des Gemeinderates sind den entsprechenden Einspracheschreiben (Anhänge 4a und 

5a) bzw. den Protokollen der Verständigungsverhandlungen (4b und 5b) zu entnehmen. 

 

Nr. Einsprachepartei Antrag Stellungnahme bzw. Beschluss Gemeinderat 

1a Läckerli Huus AG 

Teichweg 9 

4142 Münchenstein 

 Die Absätze 2 bis 6 der von der Einwohnergemeinde-

versammlung am 18. September 2013 beschlossenen 

Ergänzungsbestimmung Nr. 31 "Gebühren und Mehr-

wertabgabe" sind aufzuheben bzw. der entsprechen-

den Mutation des Zonenreglementes Siedlung ist die 

Genehmigung zu verweigern. 

Begründung: 

- Fehlende rechtliche Grundlage auf kantonaler 

Ebene bzw. fehlende Befugnis der Gemeinde Mün-

chenstein zur Erhebung einer Mehrwertabgabe; 

- Unzulässiger Eingriff in die kantonale Steuerhoheit 

bzw. das kantonale Steuersubstrat (Grundstück-

gewinnsteuer); 

- Fehlende Rechtmässigkeit und Unzweckmässigkeit 

der Bestimmung (ad-hoc Gesetzgebung aufgrund 

laufender grosser Planungsvorhaben); 

- Verstoss gegen Treu und Glauben. 

Das Bundesgesetz über die Raumplanung (RPG) von 1980 sieht seit dem Inkrafttreten in Artikel 

5 den Wertausgleich und die Entschädigung als kantonale Aufgabe formuliert. Mit der im Rah-

men der Volksabstimmung vom 3. März 2013 angenommenen Änderung des RPG wird der 

entsprechende Artikel somit lediglich ergänzt und nicht neu eingeführt. Die Gemeinde schliesst 

mit der Einführung der Mehrwertabgabe auf kommunaler Ebene somit eine bereits aktuell im 

kantonalen Recht bestehende Gesetzeslücke unter Berufung auf die Gemeindeautonomie. Da 

aus der vorgesehenen Regelung kein Widerspruch zum kantonalen Recht resultiert, besteht eine 

lückenlose Legitimation der Gemeinde die Gemeindeautonomie im Sinne der Planungsvorlage 

auszuüben. 

Dieses Vorgehen ist im Kanton BL bereits im Rahmen der Umsetzung der eidgenössischen 

Umweltgesetzgebung zur Anwendung gelangt und ist somit kein Einzelfall, sondern entspricht 

einer gängigen Umsetzungspraxis. 

Bei der Mehrwertabgabe handelt es sich nicht um eine Steuer, sondern um eine Kausalabgabe 

(vgl. BGE 121 II 138) mit eigenem Charakter. Aus der Einführung einer Mehrwertabgabe resul-

tiert kein direkter Eingriff in das kantonale Steuersubstrat, da die Grundstücksgewinnsteuer beim 

Verkauf eines Grundstückes fällig wird. Die Mehrwertabgabe wird erst zum Zeitpunkt der Reali-

sierung des Mehrwertes erhoben. 

Bei der mit der Läckerli Huus AG vereinbarte Abgabe von 10.--/m2 Grundstücksfläche im Rah-

men des Quartierplanverfahrens (vgl. GRB vom 13.12 2011) handelt es sich um eine Gebühr 

gemäss Gebührenverordnung der Gemeinde Münchenstein zur Deckung der von der Gemeinde 

erbrachten Planer- und Ingenieurleistungen. Diese Gebühr ist somit nicht mit der Mehrwertabga-

be gleichzustellen, da es sich um zwei grundlegend verschiedene finanzielle Vergütungen han-

delt, welche ausserdem auf unterschiedlichen Bemessungsgrundlagen beruhen. Ein Verstoss 

gegen Treu und Glauben liegt aus Sicht der Gemeinde somit nicht vor. 

 

.//. Die Einsprache wird nicht berücksichtigt und dem Regierungsrat mit dem Antrag zur 
Abweisung weitergeleitet. 
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Nr. Einsprachepartei Antrag Stellungnahme bzw. Beschluss Gemeinderat 

1b Pneu Egger AG 

Neumattstrasse 4 

5000 Aarau 

 Die Absätze 2 bis 6 der von der Einwohnergemeinde-

versammlung am 18. September 2013 beschlossenen 

Ergänzungsbestimmung Nr. 31 "Gebühren und Mehr-

wertabgabe" sind aufzuheben bzw. der entsprechen-

den Mutation des Zonenreglementes Siedlung ist die 

Genehmigung zu verweigern. 

Begründung: 

- Fehlende rechtliche Grundlage auf kantonaler 

Ebene bzw. fehlende Befugnis der Gemeinde Mün-

chenstein zur Erhebung einer Mehrwertabgabe; 

- Unzulässiger Eingriff in die kantonale Steuerhoheit 

bzw. das kantonale Steuersubstrat (Grundstück-

gewinnsteuer); 

- Fehlende Rechtmässigkeit und Unzweckmässigkeit 

der Bestimmung (ad-hoc Gesetzgebung aufgrund 

laufender grosser Planungsvorhaben); 

 

Das Bundesgesetz über die Raumplanung (RPG) von 1980 sieht seit dem Inkrafttreten in Artikel 

5 den Wertausgleich und die Entschädigung als kantonale Aufgabe formuliert. Mit der im Rah-

men der Volksabstimmung vom 3. März 2013 angenommenen Änderung des RPG wird der 

entsprechende Artikel somit lediglich ergänzt und nicht neu eingeführt. Die Gemeinde schliesst 

mit der Einführung der Mehrwertabgabe auf kommunaler Ebene somit eine bereits aktuell im 

kantonalen Recht bestehende Gesetzeslücke unter Berufung auf die Gemeindeautonomie. Da 

aus der vorgesehenen Regelung kein Widerspruch zum kantonalen Recht resultiert, besteht eine 

lückenlose Legitimation der Gemeinde die Gemeindeautonomie im Sinne der Planungsvorlage 

auszuüben. 

Dieses Vorgehen ist im Kanton BL bereits im Rahmen der Umsetzung der eidgenössischen 

Umweltgesetzgebung zur Anwendung gelangt und ist somit kein Einzelfall, sondern entspricht 

einer gängigen Umsetzungspraxis. 

Bei der Mehrwertabgabe handelt es sich nicht um eine Steuer, sondern um eine Kausalabgabe 

(vgl. BGE 121 II 138) mit eigenem Charakter. Aus der Einführung einer Mehrwertabgabe resul-

tiert kein direkter Eingriff in das kantonale Steuersubstrat, da die Grundstücksgewinnsteuer beim 

Verkauf eines Grundstückes fällig wird. Die Mehrwertabgabe wird erst zum Zeitpunkt der Reali-

sierung des Mehrwertes erhoben. 

 

.//. Die Einsprache wird nicht berücksichtigt und dem Regierungsrat mit dem Antrag zur 

Abweisung weitergeleitet. 

Die dritte Einsprachepartei, namentlich die Zürcher Freilager AG, hat ihre Einsprache aufgrund der Verständigungsverhandlung vom 15. Januar 2014 zurückge-

zogen (vgl. Anhang 5b). 
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Anhang 4a: Einspracheschreiben Läckerli Huus AG / Pneu Egger AG vom 19. Dezember 2013 
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Anhang 4b: Protokoll Verständigungsverhandlung Läckerli Huus AG / Pneu Egger AG, Verhandlung 

vom 19. Dezember 2013 
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Anhang 5a: Einspracheschreiben Zürcher Freilager AG vom 24. Oktober 2013 
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Anhang 5b: Protokoll Verständigungsverhandlung Zürcher Freilager AG, Verhandlung vom 

15. Januar 2014 
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Anhang 6: Regierungsratsbeschluss Nr. 1424 vom 23. September 2014 

 

 

 

 
 
 
  



Gemeinde Münchenstein Mutation Zonenreglement Siedlung: § 49 " Mehrwertabgabe" 
 

 
 

 

Planungsbericht gemäss Art. 47 RPV  Anhang 

 
 

 



Gemeinde Münchenstein Mutation Zonenreglement Siedlung: § 49 " Mehrwertabgabe" 
 

 
 

 

Planungsbericht gemäss Art. 47 RPV  Anhang 

 
 

 



Gemeinde Münchenstein Mutation Zonenreglement Siedlung: § 49 " Mehrwertabgabe" 
 

 
 

 

Planungsbericht gemäss Art. 47 RPV  Anhang 

 

 



Gemeinde Münchenstein Mutation Zonenreglement Siedlung: § 49 " Mehrwertabgabe" 
 

 
 

 

Planungsbericht gemäss Art. 47 RPV  Anhang 

 

 



Gemeinde Münchenstein Mutation Zonenreglement Siedlung: § 49 " Mehrwertabgabe" 
 

 
 

 

Planungsbericht gemäss Art. 47 RPV  Anhang 

 

 



Gemeinde Münchenstein Mutation Zonenreglement Siedlung: § 49 " Mehrwertabgabe" 
 

 
 

 

Planungsbericht gemäss Art. 47 RPV  Anhang 

 
 



Gemeinde Münchenstein Mutation Zonenreglement Siedlung: § 49 " Mehrwertabgabe" 
 

 
 

 

Planungsbericht gemäss Art. 47 RPV  Anhang 

Anhang 7 Kantonsgerichtsentscheid vom 15. April 2015 
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Anhang 8: Bundesgerichtsurteil vom 16. November 2016 
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Anhang 9 Brief Bau- und Umweltschutzdirektion vom 31. Mai 2017 Rechtliches Gehör 
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