BERICHT UND ANTRAG DES STADTRATES
AN DAS GEMEINDEPARLAMENT

Gebuhrenordnung, Anpassung Baugebiihren/Teilrevision

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet Innen folgenden Bericht und Antrag:

Infolge der laufenden Ausweitung der Gesetze, der Rechtsprechung und erhdhter An-
spriche der Bevélkerung in Bezug auf Beratung erhéht sich der Aufwand im Baubewil-
ligungsverfahren. Die Finanzierung einer professionellen und zeitgerechten Unterstit-
zung erfolgt unter Beriicksichtigung des Kostendeckungs- und Aquivalenzprinzipes.
Dies wird durch eine Teilrevision der GebUhrenordnung erreicht.

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat unterbreitet Innen folgenden Bericht und Antrag:

1. Ausgangslage

Wer bauen will, braucht eine rechtsgiiltige Baubewilligung. Das stadtische Bauinspektorat
stellt diesbeziiglich sicher, dass die Bauvorhaben den bau- und umweltrechtlichen Vorschriften
sowie den weiteren relevanten Gesetzen entsprechen und die Interessen samtlicher Betroffe-
nen gewahrt werden. Das Bauinspektorat ist zustandig fur die Abwicklung und Koordination
der Baubewilligungsverfahren sowie die Uberwachung der Bauausfiihrung bis hin zur baupo-
lizeilichen Kontrolle bei Bauvollendung. Ein entsprechend gut funktionierendes Baubewilli-
gungsverfahren, welches sich im Spannungsfeld unterschiedlichster Anspruchsgruppen unter
Einhaltung der gesetzlichen Rahmenbedingungen bewegt, liegt nicht nur im éffentlichen Inte-
resse. Auch die Antragsteller profitieren davon, wenn das Verfahren zeitgerecht und fachlich
korrekt durchgefiihrt wird. Der Ressourcenbedarf zeigt die Vorlage an das Parlament «Direk-
tion Bau, Bauinspektorat / Bewilligung Aufstockung» auf. Die Finanzierung wird zumindest
teilweise mittels Teilrevision des Gebiuhrenreglementes sichergestellt.

2. Erwagungen

2.1 Gebuhrenvergleich

Der nachfolgende Vergleich zeigt, dass Olten mit dem aktuellen Gebuhrenreglement, vor allem
durch die Deckelung der Gebihren, auf eine bessere Finanzierung des Aufwandes fir das
Baubewilligungsverfahren verzichtet:
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Position

Solothurn

Grenchen

Aarau

Olten

50 Mio. Franken
Bausumme und
25'000 m2
Nutzflache; 75'000
m3

Gebuhren- 0.75 bis 3 %o Fr. 6.00 bis Fr. 1.00 | 3 %o der Bau- Fr. 200.00 bis max.

Grundlage der Bausumme pro m2 summe; ab 10 Mio. | Fr. 10'500.00; ab-

(*Grundgebuihr) Mindestansatze Brutto-Nutzflache Franken 2 %o gestuft nach Volu-
men

Beispiel Fr. 1°200.00 Fr. 1'400.00 Fr. 1'800.00 Fr. 1'355.00

EFH Fr. 600'000.00 | (Mindestansatz)

Bausumme und

250 m2 Nutzflache,

750 m3

Beispiel Fr. 37°’500.00 Fr. 30'700.00 Fr. 100'000.00 Fr. 10'500.00

Hochhaus (maximale Gebiihr)

*Zusatzliche
Gebiihren

Baukontrolle und
Baupolizei, spez.
Aufwand

Baukontrolle und
Baupolizei, spez.
Aufwand

Spez. Aufwand

Gestaltungsplan,
spez. Aufwand

2.2 Ziel beim Kostendeckungsgrad

Der Kostendeckungsgrad fir Dienstleistungen der Stadt, welche einem kleinen Personenkreis
einen individuellen Nutzen bringt, soll moglichst hoch sein. Der von der Allgemeinheit finan-
zierte Anteil soll sich auf den allgemeinen Beratungsanteil beschrénken. Dieser Anteil bleibt
kostenlos. Angestrebt wird eine Eigenfinanzierung durch Gebuhren von Uber 60 %. Der ange-
strebte Deckungsgrad wird geméass einer Hochrechnung dem neuen Gebuhrenreglement vo-
raussichtlich knapp erreicht. Die Ermittlung des Ertrages ist aber komplex, da die Art der Bau-
eingaben sehr stark differieren. Daher soll nach 3 Jahren eine Uberpriifung und bei Bedarf
eine Anpassung erfolgen.

(Schatzung)

bis Fr. 300'000.00

Aktuelle Mit Stellen- Bemerkung
Situation Aufstockung
(150%-Stellen%) | (250-Stellen%)
Aufwand Fr. 272'000.00 Fr. 453'000.00
(inkl. Zuschlag von
60 % fir Sozialleistun-
gen, Infrastruktur- und
Overheadkosten)
Ertrag GO alt Fr. 187'000.00 Deckungsgrad
(Mittel letzte 3 Jahre) (69%)
Ertrag GO neu ca. Fr. 250'000.00 Deckungsgrad

(55 bis 66%)

Tabelle: Vergleich der aktuellen und Situation mit Stellenaufstockung auf Basis der Vollkosten.
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2.3

Aquivalenzprinzip

Wie nachfolgend aufgezeigt wird, bewegen sich die Gebuhren des Stadtbauamtes, auch mit
der Erhéhung, im Rahmen der Solothurner Stadte. Im Vergleich zur Stadt Aarau liegen sie
sogar wesentlich tiefer. Unter Berticksichtigung des Nutzens, welcher ein Bauherr bzw. eine
Bauherrin aus einer rechtskraftigen Baubewilligung ziehen kann, ist das Verhaltnis zwischen
der Hohe der Gebiihr und der Wert der Leistung bzw. dessen Vorteil verniinftig und ausge-
wogen. Auch mit der Erhohung bleibt das Aquivalenzprinzip somit gewahrt.

3.

3.1

schwarz bzw. durchgestrichen:

Antrag Reglementsanderung und Erlduterungen

Erlauterung der Anderungen

Rot: Anderungsantrage Stadtrat

Kap 4. der Gebiihrenordnung (Stadtbauamt)

Bestehende Gebuhrenordnung (SR 711.2) vom 30.11.2015

Zuordnung Einheit Preis Erlauterungen
§ 35 Ausgabe von
Baugesuchsakten
1. | Baugesuchsformulare pro Stiick Fr. 10.00
2. ZenenReglemente, Plane pro Stiick EFe 1000 Fr. Kaum Nachfrage, héhere Druckkosten
20.00 infolge kleiner Auflage. (Online Bezug
gratis)
Fe2000 Kantonales Recht kann direkt beim
Kanton bezogen werden.
(Online Bezug gratis)
1100 Zusammengefasst unter Reglemente,
Plane. (Online Bezug gratis)
Einsicht in archivierte Bauge- | Grundgebiihr, Ar- Fr. 50.00 Nur mit Einwiligung Grundeigenti-
suchsakten chivsuche und mer/in.
Einsicht
Kopieren der Baugesuchsak- | Pro angelaufene Fr. 150.00; Individuelle Dienstleistung mit personli-
ten Arbeitsstunde (plus Kopien chem Nutzen.
gemass § 16
Gebuhrenord-
nung)
§ 36 Baupolizeigebiihren
Durchfiihren der Baubewilli- Die Gebuhr deckt den Aufwand fir die
gungsverfahren und Uberwa_ formelle Prifung des Baugesuches, fir
chung der Bauten das Abfassen und die Aufgabe der Pub-
likation. Ferner sind inbegriffen die ma-
terielle Prifung des Baugesuches, die
Aufwendungen der zum Mitbericht ver-
pflichteten Verwaltungsabteilungen, die
Ausarbeitung des Berichts zuhanden der
Baubewilligungsbehorde, die Behand-
lung des Baugesuches durch die bera-
tenden Kommissionen und die Baube-
willigungsbehtrde sowie die Ausferti-
gung des Bauentscheides inkl. samtli-
cher dabei anfallender Sekretariatsar-
beiten.
a) Baugesuche fir Neu- und mind. Fr. Keine obere Begrenzung. Baugesuche
Umbauten 200.00 = mit grossen Volumen ziehen den gross-
4050000 ten Nutzen von einer professionellen

und zeitnahen Behandlung.

abhéngig vom betroffenen
Bauvolumen gemass Bewilli-
gungsantrag:

Differenzierung zur Erhéhung der Trans-
parenz. Dabei wird die heutige Praxis
(Gebuhr auf Basis m3 Bauvolumen) bei-
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Zuordnung Einheit Preis Erlauterungen
behalten, da sich diese bewahrt. Im Ge-
gensatz zum Konzept mit der Bau-
summe ist das Bauvolumen eindeutig
und bei der Baubewilligung bekannt.

0m3-100 m3 Grundgebiihr Fr. 200.00 Moderate und zeitgemésse Erhdhung
der aktuellen Gebuhren infolge der lau-
fenden Ausweitung des Beurteilungsauf-
wandes.

Zusétzlich pro m3 Fr. 4.00

101 m3 - 500 m3 Grundgebuhr Fr. 600.00
Zusatzlichprom3 | Fr. 2.00
Uber 100 m3
501 m3 -1°000 m3 Grundgebuhr Fr. 1'400.00
Zusétzlich pro m3 | Fr. 1.00
Uber 500 m3
ab 1'001 m3 Grundgebuhr Fr. 1'900.00
Zusatzlich pro m3 | Fr. 0.50
ber 1°000 m3
Bauabnahme (nach Aufwand) | Pro angelaufene | Fr. 150.00 Der Aufwand der Bauabnahme ist indivi-
Arbeitsstunde duell und von der Bauherrin beeinfluss-
bar (Ausfuhrungsplane, Abweichung
vom bewilligten Projekt usw.)
b) Baugesuche im Geltungs- 60% Amortisation der Investitionen der Stadt
bereich von Gestaltungspla- in dig Af(;?alenf\t\xick(ljur_lg-dZUdgm be;‘iteht
je-pach-Arbeits- ein Sonderaufwand in der Beurteilung
»____4 nde aufgrund der Sonderbauvorschriften.
c) —epaoi 10 - 50% Konsolidierung Begriff
terte-Baugesuche-/ Projektan-
derungen / Zuschlag
d) Zuriickgezogene oder ab- 10 - 50%
gewiesene Baugesuche / Re-
duktion
e) Baugesuche mit ausseror- | Pro angelaufene | Fr. 150.00
dentlichem Aufwand / Zu- | Arbeitsstunde
Pro angelaufene Fr. 75.00 Es besteht ein erhthtes 6ffentliches In-
Arbeitsstunde (max. Fr. teresse, dass in diesen Gebieten eine
Schutz-, Altstadtzone und 600.00) Voranfrage erfolgt, darum wird der
Siedlungseinheiten Stundenansatz reduziert und limitiert.
Voranfragen in allen anderen | Pro angelaufene | Fr. 150.00 Aus einer schriftlichen Riuckmeldung zu
Zonen Arbeitsstunde einer Anfrage entsteht ein individueller
Nutzen.
Verfligung der Baubehorde | Bis 1'000 m3 Fr. 500.00 Diese Aufwandentschadigung kann
zur Gewshrleistung oder Wie- durch eine ordentliche Einreichung eines
derherstellung des rechtmas- Baugesuches. und einer korrekten Um-
sigen Zustandes setzung vermieden werden.

Ab 1'001 m3 50% der Be- | Diese Aufwandentschadigung kann
willigungsge- | durch eine ordentliche Einreichung eines
biihr Baugesuches und einer korrekten Um-

setzung vermieden werden.
h) Reverse und Vereinbarun- Fr. 150.00 —
gen im Zusammenhang mit Fr. 850.00
Bauvorhaben
i) Baugesuche fur Tankanla- Fr. 100.00 -
gen, Oel- und Gasfeuerungen 220.00
j) Gesuche fur Reklamen, Fr. 150.00 -
Schaukasten, Warenautoma- 850.00
ten etc.

M:\00 Grundlagen und Fiihrung\03 Gemeindeparlament\03 Sitzungen des Gemeindeparlaments\01 Einladungen\21-001 2021\21-11-24 u. 25 Einladung\21-10-25 pr
Gebtihrenordnung Anpassung Gebiihren Direktion Bau.docx

Seite 4 von 9



Zuordnung Einheit Preis Erlauterungen

k) Gesuche: Sonnenkollekt- Fr. 100.00 Minimale Gebuhr infolge 6ffentlichem In-
oren / Photovoltaikanlagen teresse.
kPis)  Neubau Mobilfunkan- Fr. 6'000.00 Der Prozessaufwand ist bei diesen Ver-
tenne fahren sehr hoch. Bei Neubauten ent-
Umbau und Umriistung Mobil- Fr. 2'000.00 | Steht mit der vorgangigen Standortpr-
funkantenne fung ein erhéhter Aufwand.
[) Bescheinigungen, Bestati- 2000 Fr. | Delegation durch tibergeordnetes Recht,
gung  fiehaulishaMamuccat 100.00 z. B. fir Betriebsbewilligungen. Individu-
2ung eller Nutzen fir die Antragstellenden.

§ 64 Inkrafttreten und Ubergangsbestimmung, Teilrevision vom ............. 2021

1 Die Teilrevision der 88 35 und 36 tritt nach unbenutztem Ablauf der Referendumsfrist am 1. Januar 2022 in Kraft.

2 Fur vollstandig eingereichte Baubewilligungsgesuche, welche vor Inkrafttreten der Teilrevision vom ....... 2021

eingereicht werden, gilt die bisherige Gebuhrenregelung.

3.2 Auswirkungen der Gebihrenanpassung

Mit den beantragten Anderungen betragt die Grundgebdiihr fur ein Einfamilienhaus gemass
«2.1 Gebuhrenvergleich» (EFH Fr. 600'000.00 Bausumme und 250 m2 Nutzflache, 750 m3)
neu Fr. 1'650.00 (=ca. 2.8 Promille der Bausumme) anstatt Fr. 1'355.- und die Grundgebuhr
fur ein Hochhaus (50 Mio. Franken Bausumme und 25'000 m2 Nutzflache und 75'000 m3)
Fr. 34'400.00 (= ca. 0.7 Promille der Bausumme) anstatt Fr. 10'500.00. Damit sind die Gebuh-
ren im vergleichbaren Rahmen mit Vergleichsgemeinden. Der grosste Aufschlag erfolgt bei
den Hauptnutzniessern, bei welchen eine Reduktion von Bewilligungszeit im Vergleich zur
Baubewilligungsgebiihr ein Vielfaches an Nutzen stiftet.

4, Haltung der Baukommission und Altstadtkommission

Die Baubewilligungsbehdrden in Olten sind die Baukommission und die Altstadtkommission.
Sie haben sich aktiv in die Uberarbeitung der Gebuhrenordnung eingebracht. Diese beiden
Kommissionen begriissen die Anderungen.

5. Fazit

Das Bauinspektorat betreut mit dem Baubewilligungsverfahren einen Kernauftrag einer Ein-
wohnergemeinde. Deren zeitgemasse und professionelle Betreuung ist von der Stadt sicher-
zustellen. Dies hat positive Auswirkungen auf bauliche Investitionen und die Standortattrakti-
vitat.

Die Baubewilligungsgebihr ist im Vergleich zu den Baukosten vernachlassigbar. Sie stellt aber
mit der Rechtssicherheit einen hohen Nutzen fir die Investorin dar. Daher ist ein Gebuhren-
aufschlag, verbunden mit einer Sicherstellung des Prozesses, ein Gewinn fir alle. Der Auf-
schlag begrindet sich im hoheren Aufwand fir die Bearbeitung der Baugesuche infolge der
laufenden Erweiterung und Komplexitat der relevanten Gesetze und Rechtsprechung und der
gestiegenen Erwartungshaltung der Bauherrinnen in Bezug auf Beratung und Bewilligungs-
dauer.

Aus diesen Grinden beantragt der Stadtrat die vorgesehene Teilrevision des Gebuhrenregle-
mentes.
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Beschlussesantrag:

1. Die Teilrevision der Gebtihrenordnung SRO 711 (8 35 und § 36) gemass Beilage «Synop-
tische Darstellung; Kap. 4 Gebihrenordnung der Einwohnergemeinde Olten» wird geneh-
migt.

2. Der Stadtrat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Ziff. 1.1. dieses Beschlusses untersteht dem fakultativen Referendum.

Olten, 28. Oktober 2021

NAMENS DES STADTRATES VON OLTEN

Der Stadtprasident Der Stadtschreiber
/
*_,%/ : /l{ G ‘['/ \> e
Thomas Marbet Markus Dietler
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Svynoptische Darstellung; Kap. 4 Gebiihrenordnung der Einwohnergemeinde Olten
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Die neue Fassung wird zudem erganzt mit:
8 64 Inkrafttreten und Ubergangsbestimmung, Teilrevision vom ............

.2021

! Die Teilrevision der §8 35 und 36 tritt nach unbenutztem Ablauf der Referendumsfrist am 1. Januar 2022 in Kraft.

2 Fur vollstandig eingereichte Baubewilligungsgesuche, welche vor Inkrafttreten der Teilrevision vom ......

den, gilt die bisherige Gebiihrenregelung.

.2021 eingereicht wer-
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