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[M13] Ergebnis der 1. Lesung im Kantonsrat vom 26. Oktober
2017; inkl. Anderungen der Redaktionskommission; Vorlage Nr.
2736.5 (Laufnummer 15589)

Planungs- und Baugesetz
(PBG)

Anderung vom [...]

Von diesem Geschift tangierte Erlasse (BGS Nummern)

Neu: -
Geindert: 632.11721.11
Aufgehoben: -

Der Kantonsrat des Kantons Zug,

gestiitzt auf Art. 36 des Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 iiber die Raum-
planung”, Art. 15 des Bundesgesetzes vom 20. Mérz 2015 iiber Zweitwoh-
nungen® und auf § 41 Abs. 1 Bst. b der Kantonsverfassung?,
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beschliesst:

I.
Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 26. November 1998" (Stand 1. Janu-
ar 2018) wird wie folgt gedndert:

Ingress (geindert)
Der Kantonsrat des Kantons Zug,

gestiitzt auf Art. 36 des Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 iiber die Raum-
planung®, Art. 15 des Bundesgesetzes vom 20. Mirz 2015 iiber Zweitwoh-
nungen” und auf § 41 Abs. 1 Bst. b der Kantonsverfassung®,

beschliesst:

§ 5 Abs. 1 (geéindert)

' Die Baudirektion ist Aufsichtsbehorde fiir die Umsetzung des Zweitwoh-
nungsgesetzes und fordert und iiberwacht den Vollzug des Planungs- und
Baugesetzes.

§ 7 Abs. 2
2 Der Gemeinderat beschliesst

f)  (geiindert) Enteignungen, Landumlegungen und Grenzbereinigungen
fiir gemeindliche Zwecke sowie Gebietsverdichtungen.

Titel nach § 47 (geéindert)
7. Landumlegung, Gebietsverdichtung und Grenzbereinigung

§ 48 Abs. 2a (neu)

* Die Gebietsverdichtung besteht im Zusammenlegen und Neuverteilen von

Grundstiicken, Grundstiicksteilen und Miteigentumsanteilen sowie in der

Aufhebung von Dienstbarkeiten und Baurechten zur Forderung der Neu-

iiberbauung in Gebieten, welche

a)  der kantonale Richtplan fiir die Verdichtung vorsieht und

b) innerhalb eines ordentlichen Bebauungsplans mit Bauverpflichtung
liegen.
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§ 49 Abs. 1 (geiindert), Abs. 3 (geéindert)

' Das Landumlegungs- und das Gebietsverdichtungsverfahren werden ein-

geleitet

a)  (gedndert) durch Mehrheitsbeschluss der beteiligten Grundeigentii-
merinnen und Grundeigentiimer, denen mehr als drei Viertel der in die
Umlegung oder Gebietsverdichtung einzubeziehenden Fldche gehort
und welche gleichzeitig liber drei Viertel der konsumierten Baumasse
verfiigen; oder

? Die beteiligten Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer, die Berech-

tigten bzw. die zustidndige Behorde fithren die Landumlegung oder die Ge-

bietsverdichtung selbst durch oder betrauen damit eine Ausfithrungskom-

mission.

§ 51 Abs. 2 (geindert), Abs. 3 (neu)

?Die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer des erfassten Gebiets
haben je nach den Umstinden Anspruch auf Belassung der bisherigen
Eigentumsverhiltnisse, auf Zuteilung eines neuen selbstindigen Grund-
stiicks oder auf Zuteilung eines dem Wert ihres eingeworfenen Grundstiicks
entsprechenden Anteils am Gesamteigentum, Miteigentum oder Stockwerk-
eigentum.

* Landumlegung, Gebietsverdichtung und Grenzbereinigung miissen auf
den Ausgleich von Vor- und Nachteilen sowie von altem und neuem
Besitzstand Bedacht nehmen. Geringfiigige Mehr- und Minderzuteilungen
sowie besondere Vor- und Nachteile sind durch Geld auszugleichen.

§ 52 Abs. 1 (geindert), Abs. 1a (neu)

! Das Durchfiihrungsorgan entscheidet

a) (neu) im Landumlegungsverfahren iiber die Neuzuteilung samt Ent-
schidigungen und Kostenverteilung sowie iiber eine allfillige Bauver-
pflichtung”;

b) (meu) im Gebietsverdichtungsverfahren iiber die Neuzuteilung samt
Entschiddigungen und Kostenverteilung.

'2Im Gebietsverdichtungsverfahren bedarf der Neuzuteilungs- bzw. Bereini-

gungsplan der Zustimmung von drei Viertel der beteiligten Grundeigentii-

merinnen und Grundeigentiimer, die gleichzeitig verfiigen iiber

a)  neun Zehntel oder mehr der in die Gebietsverdichtung einzubeziehen-
den Fldche und

" Wohnbau- und Eigentumsforderungsgesetz vom 4. Oktober 1974 (SR 843; WEG), Art. 9.


http://www.lexfind.ch/link/Bund/843/de

[Geschiftsnummer]

b)  neun Zehntel oder mehr der konsumierten Baumasse.

Titel nach § 52 (neu)
7a. Massnahmen zur Baulandverfiigbarkeit

Titel nach Titel 7a. (neu)
7a.1. Planungsmehrwert

§ 52a (neu)
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 betrigt 20 % des Bodenmehrwerts.

 Die Gemeinden konnen in ihren Bauordnungen festlegen, dass sie mittels
verwaltungsrechtlichem Vertrag von den Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentiimern eine Mehrwertabgabe von maximal 20 % des Boden-
mehrwerts erheben konnen bei

a)  Umzonungen, fiir das den bisherigen Bodenwert um mehr als 50 %
ibersteigende Mass;

b)  Aufzonungen und Bebauungsplinen, fiir das die Nutzungserhohung
um mehr als 50 % iibersteigende Mass, wenn gleichzeitig eine Erho-
hung der Ausniitzungsziffer um mehr als 0,3 bzw. der Baumassenzif-
fer um mehr als 1,2 vorliegt.

* 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.

§ 52a0 (neu)
Mehrwertabgabe als Sachleistung

! Anstelle einer Barleistung kann die Mehrwertabgabe, das Einverstindnis
der Grundeigentiimerschaft vorausgesetzt, auch als Sachleistung erfolgen.

? Erfolgt die Mehrwertabgabe vollstéindig als Sachleistung, muss der ge-
schitzte Geldwert dieser Sachleistung dem Geldwert der Mehrwertabgabe
entsprechen.
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3 Erfolgt die Mehrwertabgabe teilweise als Sachleistung, ist die Forderung
aus der Mehrwertabgabe nur bis zum geschitzten Geldwert dieser Sachleis-
tung gedeckt. Der Restbetrag wird in Geld bezahlt.

§ 52al (neu)
Veranlagung

' Die kantonale Schiitzungskommission ist zustéindig fiir die Ermittlung des
Mehrwerts sowie die Festlegung der Mehrwertabgabe innerhalb Jahresfrist
seit Rechtskraft der Zonenplanidnderung bzw. des Bebauungsplans.

> Der Gemeinderat meldet die Rechtskraft der erstmaligen und dauerhaften
Zuweisung von Boden zu Bauzonen, die Zuweisung von Zonen des 6ffentli-
chen Interesses zu anderen Bauzonen sowie — sofern ein entsprechender
verwaltungsrechtlicher Vertrag besteht — von entsprechenden Umzonungen,
Aufzonungen und Bebauungsplidnen der kantonalen Schitzungskommissi-
on, worauf diese die Veranlagung einleitet.

* Das Verfahren und die Kostenauferlegung richten sich nach den Bestim-
mungen des Verwaltungsrechtspflegegesetzes" sowie nach § 61 ff. PBG.

* Gegen die Veranlagung kann bei der kantonalen Schitzungskommission
Einsprache gemiiss Verwaltungsrechtspflegegesetz” erhoben werden.

’ Im Veranlagungs- und Einspracheverfahren werden keine Kosten erhoben.

§ 52b (neu)
Erhebung, Filligkeit, Sicherung

' Die Gemeinde, in der das belastete Grundstiick liegt, erhebt nach Eintritt
der Filligkeit die Mehrwertabgabe und

a)  behilt bei der erstmaligen und dauerhaften Zuweisung von Boden zu
Bauzonen sowie bei der Zuweisung von Zonen des 6ffentlichen Inter-
esses zu anderen Bauzonen 60 % der Abgabe fiir sich und tiberweist
40 % der Abgabe dem Kanton;

b)  behilt bei Umzonungen, Aufzonungen und Bebauungsplianen — sofern
ein entsprechender verwaltungsrechtlicher Vertrag besteht — 100 %
der Abgabe fiir sich.

> Die Mehrwertabgabe, geschuldet von der Grundeigentiimerschaft im Zeit-
punkt der Rechtskraft der Zonenplaninderung bzw. des Bebauungsplans —
bei einer Mehrheit von Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern ent-
sprechend ihren Anteilen —, wird fillig 30 Tage nach
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a) Bauabnahme durch die Baupolizeibehorde bei Uberbauung des
Grundstiicks;

b) Eintragung im Grundbuch bei Verdusserung des Grundstiicks. Als
Veriusserung gelten Eigentiimerwechsel, Ubertragung der wirtschaft-
lichen Verfiigungsgewalt, Einrdumung von Baurechten.

3 Bei teilweiser Uberbauung oder partieller Verdusserung eines mit einer
Mehrwertabgabe belasteten Grundstiicks wird die Mehrwertabgabe nur an-
teilsméssig fallig.

* Die Filligkeit der Mehrwertabgabe tritt nicht ein bei

a)  Eigentumswechsel durch Erbgang (Erbfolge, Erbteilung, Vermicht-
nis), Erbvorbezug oder Schenkung;

b) Eigentumswechsel unter Eheleuten im Zusammenhang mit dem Gii-
terrecht sowie zur Abgeltung ausserordentlicher Beitrige eines Ehe-
teils an den Unterhalt der Familie (Art. 165 ZGB) und scheidungs-
rechtlicher Anspriiche, sofern beide Eheteile einverstanden sind;

¢) Landumlegungen zwecks Giiterzusammenlegung, Nutzungs- und
Sondernutzungsplanung, Grenzbereinigung, Abrundung landwirt-
schaftlicher Heimwesen sowie bei Landumlegungen in einem Enteig-
nungsverfahren oder angesichts drohender Enteignung;

d)  Umstrukturierungen im Sinne von § 62 des Steuergesetzes" von juris-
tischen Personen, die nach § 57 Abs. 1 Bst. e-h des Steuergesetzes
von der Steuerpflicht befreit sind.

> Den Gemeinwesen stehen fiir die Mehrwertabgabe einschliesslich der Ver-
zinsung im Umfang des Zinssatzes der Zuger Kantonalbank fiir variable
Hypotheken seit Filligkeit ohne Eintragung im Grundbuch ein gesetzliches
Pfandrecht zu, das allen eingetragenen Pfandrechten vorgeht®. Das gesetzli-
che Pfandrecht entsteht mit der Rechtskraft der Zonenplaninderung bzw.
des Bebauungsplans.

§ 52¢ (neu)
Kiirzung, Befreiung

' Die Mehrwertabgabe wird um den Betrag gekiirzt, der innerhalb von zwei
Jahren ab Filligkeit der Mehrwertabgabe fiir Einzonungen zur Beschaffung
einer landwirtschaftlichen Ersatzbaute zur Selbstbewirtschaftung verwendet
wird.

? Keine Mehrwertabgabe ist geschuldet fiir

" BGS 632.1
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a) dem Verwaltungsvermogen eines Gemeinwesens zufallende Einzo-
nungen und Umzonungen sowie Aufzonungen und Bebauungspline,
auch wenn sie einen Mehrwert des Bodens von mehr als 50 % bzw.
eine Erhohung des Nutzungsmasses von mehr als 50 % zur Folge ha-
ben;

b) Arrondierungen mit einer einzuzonenden Fldche von weniger als
100 m2.

§ 52d (neu)

Zweckbindung

! Die Mehrwertabgabe fliesst in eine Spezialfinanzierung, die fiir Riickzo-

nungen sowie zur Leistung von Beitrigen an raumplanerische Massnah-

men" verwendet wird.

? Erfolgt die Mehrwertabgabe vollstidndig oder teilweise als Sachleistung,

muss

a) diese Leistung raumplanerischen Massnahmen dienen® oder dafiir
verwendet werden;

b)  der als Geldwert geleistete Restbetrag in die Spezialfinanzierung flies-
sen.

Titel nach § 52d (neu)
7a.2. Forderung der Verfiigbarkeit von Bauland

§ 52e (neu)
Verwaltungsrechtlicher Vertrag bei Neueinzonungen

' Der Gemeinderat kann die Zuweisung von Land zur Bauzone von der Zu-
sicherung der Eigentiimerschaft abhingig machen, das Land ab Erreichen
der Baureife innert einer festzusetzenden Frist zu iiberbauen.

? Der Vertrag regelt den Fristenlauf und kann bei von der Eigentiimerschaft

selbst verschuldeter Nichteinhaltung der Bauverpflichtung vorsehen, dass

a)  baureifes Land am Siedlungsrand ausgezont wird;

b) die Eigentiimerschaft der Gemeinde fiir den Sdumnisfall ein Kaufrecht
einrdumt.

? Die Bauverpflichtung ist als offentlich-rechtliche Eigentumsbeschriinkung

im Grundbuch anzumerken.

* Der Vertrag fillt dahin, wenn ein Gemeinwesen das Land kauft.

D Art. 3 RPG
? Art. 3RPG
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§ 52f (neu)

Fehlende Verfiigbarkeit bereits eingezonten Baulands

! Bleibt Bauland durch die Schuld der Eigentiimerschaft unverbaut, kann die

Gemeinde ein gesetzliches Kaufrecht ausiiben, sofern die nachfolgenden

Voraussetzungen erfiillt sind:

a) Das betreffende Bauland muss seit mindestens 15 Jahren seit Inkraft-
treten dieser Bestimmung im Zonenplan fiir die Uberbauung vorgese-
hen und seit mindestens zehn Jahren baureif sein.

b) Es muss eine ausgewiesene Nachfrage fiir die bauliche Nutzung von
Bauland vorliegen.

c¢) Der Gemeinderat hat der Grundeigentiimerschaft eine Frist von min-
destens drei und maximal sieben Jahren gesetzt, um das betreffende
Bauland vollumfinglich oder etappiert entweder selbst zu nutzen oder
durch Dritte der vorgesehenen baulichen Nutzung zuzufiihren, und die
Grundeigentiimerschaft hat diese Frist unbeniitzt verstreichen lassen.

* Der Gemeinderat darf dieses gesetzliche Kaufrecht nur ausiiben

a) aufgrund einer Interessenabwigung, bei der das offentliche Interesse
die entgegenstehenden privaten Interessen iiberwiegt;

b) bei selbstbewirtschaftetem Land, nachdem er vergeblich Realersatz
angeboten hat.

? Bei selbstbewirtschaftetem Land entfllt das gesetzliche Kaufrecht, wenn

a) das landwirtschaftlich genutzte Grundstiick am Siedlungsrand liegt
und

b) die selbstbewirtschaftende Landwirtin bzw. der selbstbewirtschaftende
Landwirt mit einer entschadigungslosen Auszonung einverstanden ist.

* Der Kauf erfolgt zum Verkehrswert, gestiitzt auf ein Gutachten der kanto-

nalen Schitzungskommission.

5 Die Gemeinde fiihrt dieses Bauland umgehend der Uberbauung zu oder

verdussert es, damit es umgehend tiberbaut wird.

§ 53 Abs. 2 (geiindert)
? Das Enteignungsrecht kann geltend gemacht werden fiir
(Aufzdhlung unveréndert)

§ 67 Abs. 2
2 Vorbehalten bleibt:
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e) (gedndert) die Entscheide der Schitzungskommission (Abschnitte 7,
7a und 8) unterliegen der Beschwerde ans Verwaltungsgericht. Fiir
Zwischenentscheide gilt eine Beschwerdefrist von 20 Tagen;

§ 71 Abs. 4 (neu)

* Massgebend fiir die Anwendung der Vorschriften {iber die Mehrwertabga-
be ist das Datum des gemeindlichen Beschlusses iiber die Zonenplaninde-
rung oder den Bebauungsplan.

II.
Steuergesetz vom 25. Mai 2000" (Stand 11. November 2017) wird wie folgt
gedndert:

§ 196 Abs. 1

' Als Aufwendungen sind anrechenbar:

k) (gedndert) Die gemiss bundesgerichtlicher Rechtsprechung vom Lie-
genschaftenkanton im interkantonalen Verhiltnis zu ibernehmenden
Aufwendungen, soweit sich deren Anrechnung nicht schon aufgrund
der vorstehenden Vorschriften ergibt;

1)  (neu) Die Mehrwertabgabe gemiss §§ 52a ff. des Planungs- und Bau-
gesetzes?.

I1I.

Keine Fremdaufhebungen.

IV.

Dieses Gesetz untersteht dem fakultativen Referendum gemiss § 34 der
Kantonsverfassung®. Es tritt nach unbeniitzter Referendumsfrist oder nach
der Annahme durch das Volk an dem vom Regierungsrat bestimmten Zeit-
punkt in Kraft®.

Inkrafttreten am ...
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Zug, ...
Kantonsrat des Kantons Zug

Der Prisident
Daniel Thomas Burch

Die stv. Landschreiberin
Renée Spillmann Siegwart

Publiziert im Amtsblatt vom ...
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