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Synopse Gebuhrenreglement zur Bau- und Nutzungsordnung

Vergleich geltendes Reglement vom 24. Juni 2019 / neues Reglement (Vorlage Gemeindeversammlung 23. November 2026)

Zweck: Gegeniiberstellung der wesentlichen inhaltlichen Anderungen und der neuen Geblihrenlogik.

Kern der Revision: Das bisherige System mit 2 %o, der Bausumme zuzliglich separat verrechneter externer Bauverwaltung wird durch eine einheitliche, degressiv gestaffelte
Baubewilligungsgebihr ersetzt. Ziel sind mehr Rechtssicherheit, eine verursachergerechtere Finanzierung und eine bessere Vorhersehbarkeit. Kleinbauten und Einfamilienhauser
werden entlastet oder bleiben auf dem bisherigen Niveau; gréssere Uberbauungen werden entsprechend ihrem héheren Aufwand stérker belastet. Die ordentliche externe
Bauverwaltung, die erstmalige Publikation und definierte Baukontrollen sind neu in der Grundgebiihr enthalten.

Synopse

Thema / Regelungsbereich

Geltendes Reglement 2019

Neues Reglement 2026

Wesentliche Anderung / Bedeutung

Rechtsgrundlage / Systematik

Reglement vom 24.06.2019; Bezug u. a. auf § 35 BNO
1998. Gliederung in Gebuhren/Entschadigungen und
allgemeine Bestimmungen.

Bezug auf § 55 der neuen BNO vom 22.06.2026. Neu klarere
Systematik mit Bau- und Planungsgebuhren, Zahlungsmodalitaten,
Ubergangsbestimmungen und zwei integrierten Anhangen.

Anpassung an die revidierte BNO und deutlich
prazisere Regelungsstruktur.

Gebiihrenpflicht / Schuldner

Schuldner ist der Gesuchsteller oder Verursacher (§ 15).
Keine ausdriickliche Solidarhaftung der
Grundeigentimerschaft.

Gebuhrenpflichtig ist, wer eine Amtshandlung
beantragt/veranlasst. Bei Bau-, Vorentscheid-, Melde- und
Reklameverfahren ist die Bauherrschaft gebuhrenpflichtig; die
zustimmende Grundeigentiimerschaft haftet solidarisch. Fur
baupolizeiliche Verfahren gelten zusétzliche
Verantwortlichkeitsregeln.

Kreis der Gebuihrenpflichtigen und Solidarhaftung
werden ausdriicklich geregelt.

Kosten anderer Stellen

Keine Regelung.

Gebiihren und Kosten anderer Behoérden und Stellen (Kanton,
AGV, Nachfiihrungsgeometer fiir die Nachfiihrung der amtlichen
Vermessung gemass § 47 Abs. 3 KGeolV) sind nicht Gegenstand
des Reglements und werden von diesen direkt in Rechnung
gestellt.

Deklaratorischer Hinweis: Die
Baubewilligungsgebuihr deckt nur die Leistungen
der Gemeinde. Insbesondere die Kosten der
Gebaudeaufnahme durch den
Nachfiihrungsgeometer nach Bauvollendung tragt
die Grundeigentimerschaft direkt.

Grundgebiihr Baubewilligung

2 %o der voraussichtlichen Bausumme, mindestens CHF
200.

Degressiver Stufentarif gemass Anhang 1; Mindestgebiihr CHF
400; Hochstgeblihr CHF 70°000.

Weg vom einheitlichen Promilleansatz hin zu
einer degressiven, verursachergerechteren
Tarifstruktur.

Externe Bauverwaltung

Externe Bauverwaltung, Baugesuchsprifung, Unterstitzung
beim Bewilligungsentwurf usw. zusatzlich zur 2-%.-Gebuhr
vollumféanglich durch Bauherrschaft zu bezahlen.

Ordentliche Leistungen der Gemeinde und der beauftragten
externen Bauverwaltung sind mit der Baubewilligungsgebihr
abgegolten und diirfen nicht zuséatzlich nach Aufwand verrechnet
werden.

Zentrale Anderung: eine einzige ordentliche
Baubewilligungsgebihr statt Grundgebuihr plus
externe Bauverwaltung.

Publikation / Porto

Publikationen bzw. externe Aufwendungen werden separat
verrechnet.

Erstmalige Publikation einschliesslich Portoauslagen ist in der
Baubewilligungsgeblihr enthalten. Zusatzliche/besondere
Publikationen kénnen als Drittkosten weiterverrechnet werden.

Erstpublikation wird Teil der Grundgebdihr.

Baukontrollen

Profilkontrollen, baupolizeiliche Priifung, Baukontrollen,
Abnahmen usw. werden extern bzw. separat verrechnet.

Einmalig enthalten: Profil-, Rohbau-, Brandschutz-, Bezugs-,
Schluss- und Umgebungskontrolle. Weitere/Nachkontrollen sowie
Kontrollen ausserhalb des Bewilligungsverfahrens nach Aufwand.

Ordentliche Kontrollen neu kalkulierbarer
Bestandteil der Grundgebiihr.

Kleinbauten

Nach Aufwand, mindestens CHF 200.

Keine separate Kleinbautenregelung; Tarif nach Anhang 1, bis
CHF 30’000 Mindestgebiihr CHF 400 (inkl. ordentliche Leistungen,
Erstpublikation und Kontrollen).

Erhéhung der Mindestgebuhr auf CHF 400.
Bisher fielen zur Mindestgebihr von CHF 200
zusatzlich Publikationsauslagen an (insgesamt
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Thema / Regelungsbereich

Geltendes Reglement 2019
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Neues Reglement 2026

Wesentliche Anderung / Bedeutung

rund CHF 300); neu sind diese in der
Mindestgebiihr enthalten. Die effektive Erhéhung
betragt damit rund CHF 100. Damit wird der
bereits bei einfachsten Kleinbauten entstehende
Grundaufwand besser abgedeckt. Selbst bei
optimalem Ablauf liegt der Aufwand der
Gemeinde (rund 6.3 Stunden zuzuglich
Publikation und Porto) bei rund CHF 600; auch
die neue Mindestgebiihr ist damit nicht
kostendeckend. Dafir sind die Publikationskosten
und die Ubrigen externen Kosten neu in der
Gebuhr enthalten. Die Finanzierung wird
verursachergerechter und die Mitfinanzierung
Uber allgemeine Steuermittel reduziert.

Meldeverfahren (§ 61a BauG)

Keine Regelung.

Pauschalgebiihr CHF 150 fir den Priif- und Kontrollaufwand bei
Bauten und Anlagen, die dem Gemeinderat lediglich meldepflichtig
sind (z. B. Solaranlagen, Luft-Wasser-Warmepumpen).

Neue Pauschale fur das seit 1. April 2025
geltende kantonale Meldeverfahren.

Nutzungsanderungen

Keine besondere Regelung; 2 %0 der Bausumme,
mindestens CHF 200, zuziiglich externe Kosten.

Nutzungsanderungen ohne bauliche Massnahmen: nach Aufwand
gemass § 9, mindestens CHF 400, hochstens CHF 30°000.
Nutzungsanderungen mit baulichen Massnahmen: Tarif nach
Anhang 1.

Reine Nutzungsanderungen haben keine
aussagekraftige Bausumme, kdnnen aber einen
erheblichen Prifaufwand verursachen
(Parkierung, Larm, Brandschutz, Einwendungen).
Die Geblihr richtet sich deshalb nach dem
tatsachlichen Aufwand; die Mindestgebiihr deckt
den stets anfallenden Grundaufwand, das
Kostendach begrenzt die Gebihr nach oben.

Vorentscheide

0,5 %o der mutmasslichen Bausumme; externe
Aufwendungen zusatzlich. Grundsatzlich keine Anrechnung
an spatere Baubewilligung, ausser bei unbedeutenden
Projektabweichungen.

Nach Aufwand zum festen Stundenansatz gemass § 9; bei
bestimmbarer Bausumme bildet die nach Anhang 1 berechnete
Gebuhr das Kostendach.

Von Promillesatz zu transparentem Aufwandtarif
mit Kostendach. Die bisherige Anrechnung an die
Baubewilligungsgebuihr bei unbedeutenden
Projektabweichungen entfallt.

Nachtragsbewilligungen /
Projektéanderungen

Nach Aufwand geméss Umfang der Anderungen.

Nach Aufwand gemass § 9; bei bestimmbarer Bausumme gilt die
Tarifgeblhr nach Anhang 1 als Kostendach.

Grundprinzip bleibt, neu aber mit festem
Stundenansatz und Kostendach.

Riickzug vor Entscheid

Nach Aufwand.

Nach Aufwand gemass § 9; Kostendach je nach Bausumme bzw.
CHF 30’000 bei Verfahren ohne bestimmbare Bausumme.

Klarer Stundenansatz und Kostendach.

Verzicht auf Bauausfiihrung

Auf Antrag Riickerstattung von 1/3 der
Baubewilligungsgebihr; externe Kosten vollumfanglich
zulasten Bauherrschaft.

Auf schriftliches Gesuch Ruiickerstattung von 25 % der
Baubewilligungsgeblihr, sofern weder mit den Bauarbeiten
begonnen wurde noch Kontrollen wahrend der Bauphase
stattgefunden haben; Gesuch spatestens ein Jahr nach Erléschen
der Bewilligung; Mindestgebuhr bleibt geschuldet; Auslagen
werden nicht zurlickerstattet (§ 2 Abs. 7).

Die Ruckerstattung entspricht dem Anteil der
nicht erbrachten Leistungen der Bauphase und
Bauvollendung (Anhang 2, Phasen 4 und 5).
Bisher wurde ein Drittel der 2-%o0-Geblhr
zurlckerstattet, die externen Kosten waren
jedoch vollstandig geschuldet; fir die
Bauherrschaft ist die neue Regelung in der Regel
glnstiger.

Abweisung / Aufhebung im
Rechtsmittelverfahren

Keine ausdrickliche Regelung fiir abgewiesene
Baugesuche bzw. fiir die Aufhebung einer Baubewilligung
im Rechtsmittelverfahren. Damit fehlt eine klare
Rechtsgrundlage fiir die Verrechnung entsprechender
Aufwendungen.

Bei Abweisung eines Baugesuchs: 75 % der Tarifgebiihr geméass
Anhang 1. Bei Aufhebung einer erteilten Baubewilligung im
Rechtsmittelverfahren: Rickerstattung von 25 % der erhobenen
Gebiihr.

Neu ausdriickliche Rechtsgrundlage fir die
Gebuhrenverrechnung. Dies erhéht die
Rechtssicherheit bei abgewiesenen Gesuchen
und bei im Rechtsmittelverfahren aufgehobenen
Baubewilligungen. Die Geblihr ist fur beide Falle
im Voraus bestimmbar. Die Reduktion um 25 %
entspricht den nicht erbrachten Leistungen der
Bauphase und Bauvollendung (Anhang 2,
Phasen 4 und 5) und ist mit der Riickerstattung
bei Verzicht auf die Bauausfihrung abgestimmt.

Vereinbarungen

Pauschal CHF 200.

Nach Aufwand gemass § 9 (mit Kostendach nach § 2 Abs. 5).

Von fixer Kleinpauschale zu
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Wesentliche Anderung / Bedeutung

verursachergerechter Aufwandsverrechnung.

Reklamegesuche

Nach Aufwand.

Tarif gemass Anhang 1; Mindestgebihr CHF 400.

Neu Einbezug in den degressiven
Bewilligungstarif.

Brandschutz / Energiepriifung

Brandschutz- und Energiepriifungen im kommunalen
Zustandigkeitsbereich nach Aufwand; externe Priifstellen
zusatzlich voll zu ersetzen.

Ordentliche bau-, energie- und brandschutzrechtliche Prifung ist
gemass Bauphasenplan in der Baubewilligungsgebihr enthalten.
Besondere Fachgutachten kdnnen als Drittkosten erhoben werden.

Ordentliche Fachpriifung wird in Grundgebuhr
integriert.

Ol- und Gasfeuerungen

Eigene Bestimmung: Kontrolle durch amtlichen
Feuerungskontrolleur/Gemeindeverwaltung nach Aufwand.

Neuer § 11: Die Kosten der periodischen Kontrolle tragt der
Anlageinhaber. Aufwand der Gemeinde (Registerfihrung,
Mahnungen, Nachkontrollen, Verfligungen) nach § 9; angeordnete
Kontrollen durch den amtlichen Feuerungskontrolleur nach
vereinbarten Ansatzen; Kontrollvignette wird weiterverrechnet.

Die Grundlage fiir die Verrechnung der
periodischen Feuerungskontrolle (Vollzug
gemass § 30 EG UWR) bleibt erhalten und wird
prazisiert. Soweit Feuerungen Teil eines
Baugesuchs sind, ist ihre Prifung in der
Baubewilligungsgebiihr enthalten.

Zusatzliche Aufwendungen /
mangelhafte Eingaben

Zusatz- und Mehraufwand, aufwandige Prifungen,
zusatzliche Kontrollen und mangelhafte Eingaben nach
Aufwand zusatzlich verrechenbar.

Nur Aufwand, der Uber die in Anhang 2 abgegoltenen Leistungen
hinausgeht und nicht bereits von einer anderen Gebuihr erfasst ist,
wird nach § 9 zusatzlich verrechnet.

Scharfere Abgrenzung und ausdriicklicher Schutz
vor Doppelverrechnung.

Behordliche Auskiinfte /
Dienstleistungen

Allgemeine Auskiinfte unentgeltlich; weitere Auskinfte und
besondere Tatigkeiten nach Aufwand. Externe
Stellungnahmen zusatzlich.

Erste Stunde behordliche Auskunft je Baugesuch kostenlos;
langere Beratung nach § 9. Herausgabe friiherer Bauakten zum
halben Stundenansatz; Kopierpreise ausdriicklich festgelegt.

Leistungsumfang und Tarife werden konkreter
definiert.

Besondere Leistungen Dritter

Externe Gutachten, Stellungnahmen, Messungen und
Kontrollen durch Dritte vollumfanglich zu ersetzen; keine
besondere vorgangige Kosteninformation im Reglement.

Effektive ausgewiesene Kosten besonderer Drittdienstleistungen
werden als Auslagen erhoben. Bei voraussichtlichen Drittkosten
liber CHF 1°500: Offerte/Kostenschatzung und vorgangige
Information; bei erwarteter Uberschreitung des Rahmens um >20
% erneute Information. Die Aufzahlung ist nicht abschliessend
(«namentlich»); Gutachten zu kommunalen Baudenkmalern (§ 23
BNO) werden verrechnet, ausser der Gemeinderat leitet das
Verfahren von Amtes wegen ein. Gesuche der Eigentimerschaft
um Unterschutzstellung oder Nichtunterschutzstellung sind neu
ausdricklich gebuhrenpflichtig (nach Aufwand).

Deutlich hohere Kostentransparenz und
Vorhersehbarkeit.

Bemessungsgrundlage
Bausumme

Mutmassliche Bausumme = voraussichtliche Baukosten
ohne Landkosten; Ermittlung auf Basis kubischer
Berechnung nach SIA-Normen.

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten + BKP 2 Gebaude + BKP 3
Betriebseinrichtungen + BKP 4 Umgebung, inklusive MWST. Ohne
Baukostenplan: Unternehmerofferte, Eigenleistungen oder
Kostenschatzung. Offensichtlich falsche Bausumme kann korrigiert
werden. Liegen die tatsachlichen Baukosten oder die AGV-
Schatzung um mehr als 20 % hoher, kann die Gebihr innert zwei
Jahren nach der Schlusskontrolle nachtréglich neu festgesetzt
werden.

Bausumme wird konkreter anhand des
Baukostenplans definiert. Mit dem Einbezug der
Vorbereitungsarbeiten (BKP 1) sind auch
Abbriiche und Baugruben erfasst.

Gemeindeintern CHF 100/h; gemeindeextern maximal

Einheitlicher Stundenansatz CHF 120/h fiir ausdriicklich zusatzlich
nach Aufwand zu bemessende Leistungen von Gemeinde und

Einheitlicher, vorhersehbarer und automatisch

Aufwandtarif gemass KBOB-Tarif; Nebenkosten/Spesen zusatzlich. externer Bauverwaltung; Abrechnung in 15-Minuten-Einheiten; indexierter Stundenansatz.
automatische LIK-Anpassung ab Referenz November 2026.
Bei bestimmbarer Bausumme: Tarif nach Anhang 1 als Neu ausdriickliche Hochstgrenzen. Wer
Keine allgemeinen betragsmassigen Kostendécher fiir Kostendach fir lit. b—e, g und h; Baustopp- und baupolizeiliche Massnahmen verursacht, profitiert
Kostendacher 9 9 9 Vollstreckungsverfiigungen (lit. f) ohne Kostendach. Ohne nicht vom Kostendach; Kosten von

Aufwandspositionen.

bestimmbare Bausumme: hochstens CHF 30°000. Ordentliche
Baubewilligungsgebiihr maximal CHF 70°000.

Ersatzvornahmen und Auslagen Dritter sind
ohnehin nicht begrenzt.

Reduktion im Einzelfall

Keine ausdriickliche Aquivalenz-Korrekturklausel.

Reduktion von Amtes wegen oder auf Gesuch, wenn die
tarifmassige Geblhr in einem offensichtlichen Missverhaltnis zum
objektiven Wert der staatlichen Leistung steht.

Neu ausdriickliche Harte-/Aquivalenzklausel.

Einwendungen / Rechtsmittel

Kosten aus Rechtsstreitigkeiten (z. B. Gutachten) kénnen
der unterliegenden Partei auferlegt werden.

Einwendungsverfahren fir Einwendende grundséatzlich kostenlos;
Zusatzaufwand nach § 31 VRPG; Expertisen nach Interessenlage;

Verfahrenskosten werden differenzierter und am
VRPG ausgerichtet.
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Rechtsmittelkosten nach VRPG.

e Anhde g bede g

Sondernutzungsplanungen

Keine eigenstandige detaillierte Kostenregelung im
Reglement.

Grundeigentimer tragen Kosten nach wirtschaftlichen
Sondervorteilen; Vertrag oder Beitragsplan; bei wenigen
Beteiligten Einzelverfigung mdéglich; Verfahren sinngemass nach §
35 BauG.

Neu detaillierte Regelung der Planungs- und
Verfahrenskosten.

Offentlicher Grund

CHF 2/m?/Monat; bei kleinflachiger/kurzfristiger
Beanspruchung konnte auf Gebuhr verzichtet werden;
Verrechnung erst ab tber CHF 50. Reinigungs-
/Instandstellungskosten zusatzlich.

CHF 2/m?/Monat; Mindestgebiihr CHF 100; angebrochene Monate
als ganze Monate; Wiederherstellung zusétzlich zulasten
Verursachender. Gilt fur 6ffentlichen Grund der Gemeinde.

Tarif bleibt gleich; Berechnung wird klarer. Die
bisherige Verzichtsmdglichkeit bei
kleinflachiger/kurzfristiger Beanspruchung und
die Bagatellgrenze von CHF 50 entfallen; neu gilt
eine Mindestgebihr von CHF 100.

Kostenvorschuss / Akonto

Gemeinderat kann Kostenvorschuss verlangen und
Behandlung des Gesuchs davon abhangig machen.

Bei voraussichtlich erheblichen besonderen Aufwendungen und
Auslagen kénnen angemessene
Akontozahlungen/Kostenvorschisse verlangt werden. Die
Behandlung des Gesuchs kann von der Leistung des Vorschusses
abhangig gemacht werden.

Neu enger auf erhebliche besondere Kosten
bezogen. Die bisherige Mdglichkeit, die
Behandlung von der Leistung des Vorschusses
abhangig zu machen, bleibt erhalten.

Félligkeit / Verzugszins

Gebuhren innert 30 Tagen bzw. spatestens bei Rechtskraft;
Verzugszins nach OR.

Gebuhren/Auslagen 30 Tage nach Zustellung fallig; Verzugszins
gemass § 6 Abs. 1 VRPG.

Falligkeit und Verzugszins werden o&ffentlich-
rechtlich prazisiert.

Rechnungsstellung /
Gebiihrenverfiigung

Geblhren und zuséatzliche Kosten mit Entscheid verfugt und
in Rechnung gestellt; spatere Kosten nach
Berechenbarkeit.

Geblihren/Auslagen im Sachentscheid oder separater
Gebiihrenverfliigung; Rechnungsstellung kann separat erfolgen.

Klare Trennung zwischen Verfiigung und
Rechnung.

Mehrwertsteuer

MWST gemass gesetzlichen Bestimmungen vollumfanglich
an Gesuchsteller weiterverrechnet.

Hoheitliche Geblihren ohne MWST; MWST auf effektiven
Drittkosten wird als Bestandteil der Auslage weiterverrechnet.

Differenzierung zwischen hoheitlicher Gebuhr
und steuerbelasteten Drittkosten.

Ubergangsrecht / Inkrafttreten

Reglement 2019 trat nach Rechtskraft des
Gemeindeversammlungsbeschlusses in Kraft.

Inkrafttreten gleichzeitig mit der BNO vom 22.06.2026 (nach
Genehmigung durch den Regierungsrat), frihestens am
01.01.2027 und nach Rechtskraft des
Gemeindeversammlungsbeschlusses vom 23.11.2026; fir
Gesuche, Uber die bei Inkrafttreten noch nicht entschieden wurde,
gilt das neue Recht. Reglement 2019 wird aufgehoben. Fir bereits
entschiedene Gesuche gilt fiir sémtliche Gebiihren und Auslagen
weiterhin das bisherige Recht, auch fiir spatere Baukontrollen und
Bauabnahmen.

Klare Ubergangsregel mit dem Entscheid tiber
das Gesuch (in der Regel die Baubewilligung) als
massgebendem Zeitpunkt; bereits verflugte
Gebuhren werden nicht neu berechnet. Wer unter
bisherigem Recht bewilligt wurde, wird bis zum
Abschluss des Bauvorhabens nach bisherigem
Recht abgerechnet; das Reglement 2019 bleibt
dafir vorbehalten.

Anhang 1 - Tarif

Kein gestaffelter Tarifanhang; Grundsatz 2 %o (mindestens
CHF 200).

Stufen: bis CHF 30’000 CHF 400; CHF 30°001-100’000 10 %s;
CHF 100°001-1 Mio. 8 %o; CHF 1-5 Mio. 5.5 %0; CHF 5-10 Mio. 4
%o; Uber CHF 10 Mio. 2 %o; kumulativ, max. CHF 70°000.

Tarif wird transparent und degressiv. Die
Promillesatze sinken mit zunehmender
Bausumme stufenweise (10 — 8 — 5.5 — 4 — 2 %o).
Grossere Bauvorhaben tragen entsprechend
ihrem héheren Prif- und Koordinationsaufwand
und dem grésseren Einwendungsrisiko einen
héheren Anteil.

Anhang 2 — Bauphasenplan

Kein Bauphasenplan; viele Leistungen separat
verrechenbar.

Neu detaillierter Bauphasenplan: Eingang/formelle Prifung,
materielle Prifung/Entscheid, Einwendungen, Bauphase,
Bauvollendung. Definiert ausdricklich, welche Leistungen mit der
Grundgebiihr abgegolten sind.

Erhoht Transparenz und grenzt ordentliche
Leistungen von Zusatzleistungen ab.
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Auswirkungen des neuen Tarifs anhand bisheriger Baugesuche

Datengrundlage: 51 tatséchlich abgerechnete Baugesuchsverfahren. Beim bisherigen System wurde die kommunale Grundgebiihr von 2 %o mit den erfassten Kosten der externen
Bauverwaltung zusammengerechnet. Beim neuen System wurde der gewéhlte degressive Tarif einschliesslich der im Modell enthalte nen Erstpublikation und ordentlichen Profilkontrolle
angewendet. Die Auswertung dient der Plausibilisierung des Tarifmodells; einzelne Verfahren kénnen aufgrund von Umfang und Ko mplexitéat deutlich vom Durchschnitt abweichen. Die
historischen externen Kosten stammen aus den Jahren 2013 bis 2025 und beruhen auf den damals geltenden Stundenansétzen.

Datengrundlage Bisheriges Total Neues Total Differenz Veranderung
51 Verfahren CHF 610'652.26 CHF 662'671.64 + CHF 52'019.38 +8.52 %

Ergebnis: Uber alle 51 ausgewerteten Verfahren hatte das neue Modell rund 8.5 % bzw. CHF 52'019 mehr ergeben. Die Mehreinnahmen stammen fast ausschliesslich aus
grésseren Uberbauungen; Kleinbauten und Einfamilienh&user werden entlastet oder bleiben auf dem bisherigen Niveau (vgl. Fallgruppen). Das Gesamtergebnis wird durch ein
Verfahren mit ausserordentlich hohen externen Kosten mitgepragt (EFH 2013, rund CHF 40'400; Hangrutsch mit Baustopp und Auflagen fiir eine Stiitzmauer). Solche Ereignisse
koénnen sich wiederholen. Nach dem neuen Reglement waren diese Zusatzaufwendungen jedoch nicht mit der Tarifgeblihr abgegolten, sondern weiterhin separat zu verrechnen
(Baustopp nach Aufwand ohne Kostendach, ausserordentliche Aufwendungen nach § 4, Gutachten als Auslagen nach § 8). Fur die ordentlichen Verfahren ist deshalb der
Vergleich ohne diesen Einzelfall aussagekraftiger: Hier liegt das neue Modell rund 15.6 % lber dem bisherigen Total (CHF 657'917 statt CHF 569'157). Diese Erhdhung betrifft vor
allem gréssere Bauvorhaben und widerspiegelt die in den letzten Jahren stark gestiegenen Anforderungen und die zunehmende Komplexitat im Bauwesen: Die externen Kosten
im Verhaltnis zur Bausumme haben sich in der Auswertung von rund 1.9 %o (2013-2017) auf rund 4.0 %o (2022—2025) mehr als verdoppelt.

Vergleich reprasentativer Fallgruppen

Fallgruppe Anzahl Bausumme Bisher @ Differenz @ %o Bzi:::lame %o Ba’:zl:lmme Bisherige Spannweite
Kleine Vorhaben bis CHF 100'000 6 CHF 25'000-100'000 CHF 2'584 CHF 655 - (97"': 61',,22)9 47.3 % 12.0 %o CHF 950-3'652
Umbau / Anbau 5 CHF 300'000 CHF 21374 CHF 21700 ’Efﬂi%ﬁ? 7.9 %o 9.0 %o CHF 1'619-3'906
EFH / kleinere Wohnbauten 9 CHF 0.75-1.20 Mio. CHF 7'903 CHF 7'849 '(_Co'_*fo/f;‘ 8.3 %o 8.3 %o CHF 4'409-16'551
Kleinere / mittlere MFH 5 ca. CHF 1.4-3.25 Mio. | CHF 14'044 CHF 15265 * %5%21 6.2 %o 6.7 %o CHF 7'550-17'233
Srossere MFH | gon 8 ab ca. CHF 6 Mio. CHF 36'515 CHF 46'508 * ((35'7': f:,i?z 3.6 %o 4.5 % CHF 18'422-62'621

Aussage der Fallgruppen: Die bisherigen Gesamtkosten schwankten bei dhnlichen Bausummen teilweise erheblich, weil die externen Aufwendungen direkt an die Bauherrschaft
weiterverrechnet wurden. Besonders deutlich zeigt sich dies bei den EFH mit Bausummen von CHF 0.75-1.20 Mio.: Die bisherigen Kosten lagen zwischen rund CHF 4'409 und CHF 16'551.
Das neue Modell glattet solche Unterschiede und verbessert die Vorhersehbarkeit. Entlastet werden kleine Vorhaben bis CHF 100'000: Hier fielen bisher trotz tiefer Grundgebiihr
regelméssig externe Kosten von mehreren hundert bis (iber tausend Franken an; neu sind diese in der Gebiihr enthalten. Gréssere Uberbauungen ab ca. CHF 6 Mio. bezahlen im
Durchschnitt rund CHF 10'000 bzw. 27 % mehr als bisher; dies entspricht ihnrem héheren Prif- und Koordinationsaufwand und dem grésseren Einwendungsrisiko. Im Verhaltnis zur
Bausumme sinkt die Belastung mit zunehmender Projektgrésse weiterhin deutlich, von rund 12 %o bei kleinen Vorhaben auf rund 4.5 %o bei grosseren Uberbauungen.
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Fazit der Revision

Entlastung kleiner Vorhaben, stirkere Belastung grosser Uberbauungen: Kleinbauten und kleine Vorhaben werden deutlich entlastet, Einfamilienhduser bleiben im
Durchschnitt auf dem bisherigen Niveau. Ab einer Bausumme von CHF 1 Mio. steigen die Gebiihren moderat, bei grossen Uberbauungen deutlicher. Auf Basis der 51
ausgewerteten Verfahren liegt das neue Modell mit CHF 662'671.64 rund 8.5 % Uber dem bisherigen Niveau von CHF 610'652.26. Die Mehreinnahmen entsprechen dem
gestiegenen Aufwand und Einwendungsrisiko grosserer Bauvorhaben.

Mehr Rechtssicherheit: Das bisherige System mit einer 2-%0.-Grundgebuihr und zuséatzlich weiterverrechneten Kosten der externen Bauverwaltung weist aufgrund der
Verwaltungsgerichtsrechtsprechung rechtliche Schwachen auf. In der Praxis wurden Gebiihren vereinzelt unter Hinweis auf diese Rechtsgrundlage bestritten. Das neue
Reglement definiert Tarif, Leistungsumfang, Aufwandansatz, Kostendacher und Drittkosten deutlich praziser.

Verursachergerechtere Finanzierung: Politisch am deutlichsten sichtbar ist die Erhéhung der Mindestgebihr fiir Kleinbauten auf CHF 400. Da Publikationsauslagen neu in der
Gebihr enthalten sind, betragt die effektive Erhéhung gegentiber heute (rund CHF 300 inkl. Publikation) rund CHF 100. Bereits bei einem absolut reibungslosen Ablauf betragen
die Kosten der Gemeinde fir eine Kleinbaute rund CHF 600: rund 6.3 Stunden interner Aufwand (rund CHF 440) sowie externe Kosten fir Publikation und Porto (rund CHF 160).
Bisher wurden die Publikationskosten zusatzlich zur Mindestgebiihr verrechnet; neu sind sie darin enthalten. Auch die neue Mindestgebihr von CHF 400 deckt diese Kosten somit
nicht vollstandig. Es soll vermieden werden, dass ein erheblicher Teil eines individuell veranlassten Bewilligungsverfahrens tGber allgemeine Steuermittel von der Gesamtheit der
Steuerzahlenden mitfinanziert wird. Die Mehrbelastung bei kleinen Vorhaben bleibt gering, da die bisher separat verrechneten Publikations- und externen Kosten neu in der
Gebuhr enthalten sind.

Positiver Anreiz fiir einen wirtschaftlichen Vollzug: Die ordentlichen Kosten der externen Bauverwaltung kénnen kinftig nicht mehr einfach zusatzlich zur Tarifgebihr an die
Bauherrschaft weitergegeben werden. Werden Aufgaben unnétig extern vergeben, belasten die hdheren externen Stundenansatze die Gemeinde selbst. Damit entsteht ein
Anreiz, geeignete Arbeiten weiterhin effizient intern zu erledigen und die externe Bauverwaltung gezielt dort einzusetzen, wo deren Fachwissen tatsachlich erforderlich ist.
Umgekehrt tragt die Gemeinde neu das Risiko, dass die Kosten der externen Bauverwaltung im Einzelfall die Tarifgeblhr Gbersteigen. In der Auswertung ware dies bei 17 der 51
Verfahren der Fall gewesen; lber alle Verfahren gerechnet decken die neuen Gebiihren die bisherigen externen Kosten jedoch deutlich.

Bessere Vorhersehbarkeit fiir die Bauherrschaft: Die Bauherrschaft kennt die ordentliche Baubewilligungsgebuhr aufgrund der Bausumme bereits wesentlich besser im
Voraus. Erstpublikation, definierte Kontrollen und die ordentliche externe Bauverwaltung sind darin enthalten. Besondere Drittkosten und ausserordentliche Aufwendungen bleiben
moglich, sind jedoch klarer abgegrenzt und mit Informationspflichten bzw. festen Aufwandansatzen versehen.

Grundlagen: Gebuhrenreglement zur Bau- und Nutzungsordnung der Einwohnergemeinde Holziken vom 24. Juni 2019; neues Geblhrenreglement, Vorlage Gemeindeversammlung 23. November 2026 (aktuell

festgelegte Fassung); Auswertung von 51 historischen Baugesuchsverfahren; Verwaltungsgericht Aargau WBE.2019.114 vom 24. Oktober 2019 (AGVE 2019, S. 130). Aufwandschatzung Kleinbaute der
Gemeindeverwaltung; Stundenanséatze Flury Planer + Ingenieure AG 2026.

Seite 6



