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Gemeinde Miinchenstein Mutation Zonenreglement Siedlung: Erganzungsbestimmung Gebihren

Ergédnzungsbestimmung Nr. 31 Formulierung (grau hinterlegt) und Kommentar
(kursive Schrift)

'Entscheide und Verfiigungen in Bausachen sind gebiihrenpflichtig. Der Gemeinderat erlasst eine ent-
sprechende Gebiihrenverordnung.

Dieser erste Absatz formuliert die grundsétzliche Legitimation zur Erhebung der Geblhren.

*Wird mit einer Zonenplanrevision Land von einer Nichtbauzone einer Bauzone zugewiesen (Einzonung)
oder erfahrt ein Grundstick eine erheblich gesteigerte bauliche Nutzungsméglichkeit (Aufzonung), hat
der Grundeigentimer der Gemeinde einen Mehrwertausgleich zu entrichten.

Absatz 2 definiert den Grundsatz fur den Mehrwertausgleich.

Erheblich heisst grundsatzlich, dass der Freibetrag von Fr. 100'000.-- (siehe Absatz 4) Uberschritten
wird. Dies kann der Fall sein, wenn eine Wohnzone in eine nachsthéhere Wohnzone umgezont wird
(z.B. W1 in W2, W3 in W4) oder mittels einer Sondernutzungsplanung (Quartierplan) héhere Werte ge-
schaffen werden. In den allermeisten Féllen sind Mehrwerte bei Sondernutzungsplanungen erzielbar.
Die Einzonung kommt sehr selten vor, ist aber mit einem sehr hohen erzielbaren Mehrwert verbunden.

Nicht erheblich sind Anderungen an Bebauungs- und Nutzungsziffer innerhalb der gleichen Zone
sowie die Ermdglichung zusatzlicher Freiflache fur spezielle Nutzungen (z.B. Wintergarten)

*Mehrwertabgaben sind &ffentlich-rechtliche Grundlasten. Die Abgabepflicht wird durch die Gemeinde im
Grundbuch angemerkt, nachdem die Nutzungsanderung in Rechtskraft erwachsen ist.

Die Grundbucheintragung beschreibt die Verpflichtung, die auf dem betreffenden Grundstiick besteht.
Dabei wird lediglich die Verpflichtung festgehalten (betreffend Héhe der Abgabe und deren Falligkeit
siehe Abs. 4). Der Eintrag der Verpflichtung hat den Vorteil, dass bei Verkauf, Vererbung, Realteilung
einer Firma noch keine Abgabe féllig wird.

*Der Mehrwert errechnet sich aus der Differenz des Verkehrswertes der betroffenen Flache unmittelbar
vor der Planungsmassnahme und zum Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilligung, mit der die Mehrnut-
zung realisiert werden kann. Vom so errechneten Mehrwert, der den Betrag von Fr. 100'000.-- pro Par-
zelle Gbersteigt, sind 50 % geschuldet.

Der Mehrwert eines Grundstickes wird also erst abgegolten, wenn auch eine Mehrnutzung realisiert
wird. In allen anderen Fallen wie Vererbung, Verkauf, Realteilung einer Firma etc. wird noch keine Ab-
gabe fallig. Beispielsweise wird ein Einfamilienhausbesitzer, dessen Grundstiick von einer Zone W2 in
eine Zone W3 aufgezont wird, erst mit dem Vorliegen der Baubewilligung fiir die Mehrnutzung abgabe-
pflichtig.

Gemeinwirtschaftliche Leistungen und allfallige wertmindernde Umstande werden bei der Ermittlung des
Mehrwertes bertcksichtigt. Wenn also im Rahmen eines Quartierplanes Erschliessungsstrassen und
-wege, die auch von der Allgemeinheit (z.B. benachbarte Quartiere) genutzt werden kénnen, vom
Grundeigentiimer erstellt werden, so kdnnen deren Kosten vom Mehrwert abgezogen werden. Wertmin-
dernde Umstande kdnnen eintreten, wenn ein Grundstiick bereits bebaut ist und diese Bebauung eine
Mehrnutzung beeintrachtigt (allenfalls Abbruchkosten, falls Werte vernichtet werden mussen).

Bei der aktuellen Umzonung in der Industriezone J 1 im Gstad soll die Firma ein Areal erhalten, in wel-
chem gegeniiber heute 10 m hdher gebaut werden darf, in einem anderen Areal soll die Bauhthe um
10 m reduziert werden. Der Mehrwert ist ausgeglichen.

Der Freibetrag kann in jedem Fall abgezogen werden.

Der Gemeinderat legt Wert darauf, dass die Bestimmung des Mehrwertes fair ablauft. Es wird ein soge-
nanntes paritatisches Verfahren vorgeschlagen: In einem ersten Schritt einigen sich die Parteien auf ei-
nen Schatzungsmodus und auf eine Schatzungsperson. Im zweiten Schritt fiihrt der gewéhlte Schatzer
seine Arbeit durch und legt diese den Parteien vor.
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°Der Mehrwertausgleich wird vom Gemeinderat auf den Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilligung beim
Grundeigentiimer erhoben. Wird die Mehrwertabgabe vertraglich geregelt und grundpfandrechtlich si-
chergestellt, kann die Abgabe zu einem spateren Zeitpunkt erhoben werden.

Grossere Bauvorhaben werden oft in Etappen erstellt. Dank der Méglichkeit der vertraglichen Regelung
kann darauf Ricksicht genommen werden. Dies gilt auch bei bewilligten Bauvorhaben, die weiterver-
kauft werden sollen.

®Die Gemeinde hat die Ausgleichszahlung zweckgebunden fiir Massnahmen der Raumplanung und
Raumentwicklung (z. B. Aufwertungsmassnahmen des offentlichen Raumes, Erschliessungen etc.) zu
verwenden.

Damit wird gewabhrleistet, dass die Allgemeinheit — also auch die Zahler der Mehrwertabgabe — von der
Mehrwertabgabe wieder profitiert.
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Beschliisse und Genehmigung

Gemeinde

Beschluss des Gemeinderates: ...

Beschluss der Gemeindekommission:. ...
Beschluss der Einwohnergemeinde-Versammlung: .........
Referendumsfrist. ..
Urnenabstimmung: L
Publikation der Auflage im Amtsblatt Nr. ..... ...

Auflagefrist:

Namens des Gemeinderates

Der Gemeindeprasident: Der Geschéftsleiter:

Kanton

Vom Regierungsrat des Kantons Basel-Landschaft genehmigt
mit Beschluss Nr. ............... VOM it

Publikation des Regierungsratsbeschlusses
im Amtsblatt Nr. ............... 1770 ] 4 H U PPUUTPTRR

Der Landschreiber:
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