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Gegenstand des Vernehmlassungsverfahrens

Die Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG, SR 700) vom 15. Juni 2012 wurde
am 3. Marz 2013 in einer Referendumsabstimmung von den Stimmberechtigten an-
genommen. Im Kanton Zirich stimmten 71% der Stimmberechtigten und 170 der 171
Gemeinden der Vorlage zu.

Das revidierte Raumplanungsgesetz und die dazugehdrige Verordnung sind am

1. Mai 2014 in Kraft getreten. Teil der Revision bildet die Erneuerung des bisherigen
Gesetzgebungsauftrags Uber den Ausgleich planungsbedingter Mehr- und Minder-
werte (Art. 5 Abs. 1 RPG) sowie die Erganzung mit Mindestvorgaben (Art. 5 Abs. 1P's—
1seXies RPG). Zur Durchsetzung dieses Auftrags enthalten die Ubergangsbestimmun-
gen in Art. 38a RPG eine Frist (Abs. 4) und eine Sanktion (Abs. 5): Die Kantone re-
geln den angemessenen Ausgleich fir erhebliche Vor- und Nachteile innert finf Jah-
ren nach Inkrafttreten. Nach Ablauf dieser Frist ist die Ausscheidung neuer Bauzonen
unzulassig, solange der betreffende Kanton nicht Uber einen angemessenen Aus-
gleich nach den Anforderungen von Art. 5 RPG verflgt. Diese Frist lauft am 30. April
2019 ab.

Ein weiteres Element der Revision, dessen Umsetzung in der Kompetenz der Kantone
liegt, ist nach Art. 15a RPG die Forderung der Verfiigbarkeit von Bauland. Fir die
Umsetzung dieser Massnahme besteht hingegen keine Frist.

Fur den Kanton Zlrich bestehen bisher keine rechtlichen Grundlagen. Es galt des-
halb, unter Bertcksichtigung der spezifischen raumplanerischen Rahmenbedingungen
des Kantons Zrich ein ganzheitliches Konzept fiir die Umsetzung der Auftrage des
Bundes zu entwerfen.

Der Mehrwertausgleich im Kanton Zirich soll die angestrebte rdumliche Entwicklung
gemass kantonalem Richtplan unterstiitzen. Gestitzt auf den Auftrag aus dem Bun-
desrecht werden zwei raumplanerische Stossrichtungen verfolgt: Erstens sollen Lage
und Grdsse der Bauzonen im Kanton Zlrich verbessert werden. Diesem Ziel soll der
kantonale Mehrwertausgleich bei Einzonungen dienen.
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Abbildung 1: Kantonaler Mehrwertausgleich

Zweitens sollen die vorhandenen Bauzonen konsequent genutzt werden. Dazu dient
einerseits der kantonale Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen. Anderseits
wird den Gemeinden die Mdglichkeit eines kommunalen Mehrwertausgleichs bei Auf-
und Umzonungen gegeben.

Die Gemeinden legen in ihrer Bau- und Zonenordnung fest,

ausgleich

...ob sie neben einer Mehrwert-
abgabe als Alternative den
Ausgleich in stadtebaulichen
Vertragen vorsehen

@ ...0b sie eine Mehrwertabgabe
Mehrwert- von maximal 15% erheben

l I ...oder ob sie ganz auf einen
m @ Ausgleich verzichten

Abbildung 2: Kommunaler Mehrwertausgleich

Es liegt im oOffentlichen Interesse, dass Bauzonen entsprechend ihrer Bestimmung
genutzt und nicht gehortet werden. Um der Baulandhortung entgegenzuwirken, schafft
das revidierte RPG den rechtlichen Rahmen fiir Kantone und Gemeinden, die Verfug-
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barkeit von Bauland zu fordern (Art. 15a RPG). Dazu sind Massnahmen zu treffen, um
Bauzonen ihrer Bestimmung zuzufuhren.

Im Kanton Zurich fuhrt der hohe Marktdruck in der Regel dazu, dass die vorhandenen
Potenziale genutzt und baureife Parzellen Gberbaut werden. Von stadtisch gepréagten
Gemeinden ist bisher nicht bekannt, dass vorhandene Reserven infolge Baulandhor-
tung nicht verfigbar waren. An ungeniigend erschlossenen Lagen ist die Inanspruch-
nahme der Reserven meist unerwiinscht. Die Gemeinden haben bereits heute die
Mdoglichkeit, sich im Vorfeld von Einzonungen mit den Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentimern auf vertraglicher Ebene zu verstandigen und damit eine rechtliche
Sicherstellung der Verfugbarkeit zu erreichen. Gemass Art. 15 Abs. 4 Bst. d RPG
bildet diese rechtliche Sicherstellung der Verflugbarkeit eine Genehmigungsvorausset-
zung bei Einzonungen. Damit wird dem Anliegen, Bauzonen innert nitzlicher Frist
ihrer Bestimmung zuzufihren und zu Uberbauen, bereits entsprochen. Bei Auf- und
Umzonungen erhalten Gemeinden mit den vorliegenden Regelungen zum kommuna-
len Mehrwertausgleich — insbesondere mit der Moglichkeit zum Abschluss von stadte-
baulichen Vertragen — ein weiteres Instrument, um sicherzustellen, dass neu geschaf-
fene Nutzungspotenziale auch tatsachlich genutzt werden. Aus diesen Grinden wird
auf eine zusatzliche, weiterfihrende Regelung zur Férderung der Verfugbarkeit von
Bauland verzichtet.

Fur die Regelung des Mehrwertausgleichs ist ein neues, eigenes Gesetz vorgesehen.
Die Regelungsgegenstande des Mehrwertausgleichs sind eigenstandiger Natur und
eigenen sich aus terminologischen sowie gesetzessystematischen Griinden nicht fir
eine Einflgung ins Planungs- und Baugesetz (PBG, LS 700.1).

Vernehmlassungsverfahren

Mit Beschluss des Regierungsrates Nr. 229 vom 16. Marz 2016 wurde die Bau-
direktion erméachtigt, das Vernehmlassungsverfahren zum Entwurf des Mehrwertaus-
gleichsgesetzes (MAG) durchzufuhren. Das Verfahren wurde am 25. Mai eréffnet und
dauerte bis zum 25. September 2016.

Insgesamt wurden neben den 169 Zircher Gemeinden 90 Stellen zur Vernehmlas-
sung eingeladen und 6 weitere Stellen Uber das Verfahren in Kenntnis gesetzt. Von
den 259 Adressatinnen und Adressaten haben 155 mit einer inhaltlichen Stellung-
nahme geantwortet, was einer Ricklaufquote von rund 60 % entspricht. Zusatzlich
haben sich 18 weitere Stellen zur Vorlage gedussert (vgl. dazu Anhang 2). Ausdriick-
lich auf eine Stellungnahme verzichtet haben 8 Adressatinnen und Adressaten. Insge-
samt beruht die vorliegende Auswertung auf 172 Stellungnahmen (vgl. Tabelle 1).
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Bund 1
Kantonale Stellen 4
Regionen 11
Gemeinden und ihre Organisationen 113
Parteien 9
Verbéande und weitere Interessenvertreter 25
Weitere 9
Total 172

Tabelle 1: Anzahl eingegangener Stellungnahmen

Die Vernehmlassung wurde strukturiert mit einem Formular durchgefiihrt, das aus drei
Teilen bestand. Im ersten Teil wurde die grundsétzliche Haltung zur Vorlage insge-
samt sowie zu den einzelnen Elementen abgefragt. Der zweite Teil umfasste die ein-
zelnen Bestimmungen und der dritte Teil bot schliesslich Raum fiir allgemeine Bemer-
kungen. Die vorliegende Auswertung folgt im Wesentlichen dieser Struktur.

Aufgrund der grossen Fille der Stellungnahmen sowie der gebotenen Kiirze der Dar-
stellung wurde darauf verzichtet, jedes gedusserte Argument im Bericht aufzuneh-
men. Festgehalten wurde all das, was fiir die weitere Bearbeitung der Vorlage sowie
deren o6ffentliche Beurteilung und politische Diskussion von Relevanz sein kdnnte.

Nicht alle Stellungnahmen haben das gleiche Gewicht. Insbesondere aufgrund von
Verweisen in den Stellungnahmen von Gemeinden und Verbanden erhalten einzelne
Eingaben zusatzliches Gewicht. Dieser Aspekt wird nachfolgend dargestellt (Lesebei-
spiel: In 10 kommunalen Stellungnahmen wird auf die Eingabe des VZGV verwiesen):

GPV Gemeindeprasidentenverband Kanton Ziirich 17
VZGV Verein Zurcher Gemeindeschreiber und Verwaltungsfachleute 10
HEV Hauseigentiimerverband Kanton Zirich 8
GPVA Gemeindepréasidentenverband des Bezirks Andelfingen 6
ZPZ Zurcher Planungsgruppe Zimmerberg 5

Diverse 10
Total 56

Tabelle 2: Anzahl Verweise auf andere Stellungnahmen

Hinweis: Zur besseren Lesbarkeit wird darauf verzichtet, bei der Nennung einer die-
ser Stellungnahmen jeweils auch die darauf verweisenden Stellungnahmen zu nen-
nen. Zudem kénnen praktisch identische Stellungnahmen, beispielsweise einer Sekti-
on eines Verbandes, als Verweis erfasst und behandelt worden sein.
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Grundsatzliche Haltung zur Vorlage

Uberblick

Insgesamt wird der Entwurf flir ein Mehrwertausgleichsgesetz in den eingegangenen
Stellungnahmen mehrheitlich beflrwortet. Allerdings zeigen sich bei den einzelnen
Elementen teils erhebliche Unterschiede (vgl. Abbildung 3). So werden einerseits der
kantonale Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen in Uber 60% und die Decke-
lung der kommunalen Mehrwertabgabe in tber 70% der 172 Stellungnahmen abge-
lehnt. Andererseits werden in je rund 80% der Stellungnahmen die Mdglichkeit eines
kommunalen Mehrwertausgleichs und die Schaffung einer Rechtsgrundlage fir stad-
tebauliche Vertrage ausdricklich begrisst.

Betreffend den Abgabesatz bei Einzonungen von 20% gehen die Haltungen weit aus-
einander, wie nachfolgend genauer aufgezeigt wird. Der Verzicht auf die Férderung
der Verfugbarkeit von Bauland hat hingegen Uberwiegend keinen Anlass zu Bemer-
kungen gegeben.

Allgemeine Beflrwortung

Abgabesatz bei Einzonungen | ‘
von 20% ‘

Kantonaler Mehrwertausgleich
bei Auf- und Umzonungen ‘

Mdglichkeit zur Einfilhrung
eines kommunalen... ‘

Kommunale Mehrwertabgabe
von max. 15% ‘

Schaffung einer Rechtsgrundlage
flr Stadtebauliche Vertrage ‘

Verzicht auf Férderung
der Verfiigbarkeit von Bauland ‘

0% 20% 40% 60% 80%  100%

Ja Keine Antwort ®Nein

Abbildung 3: Ubersicht iiber Haltung zu den wesentlichen Elementen des Mehrwertaus-
gleichs (n=172)

Hinweis zu den quantitativen Auswertungen: Wie im Kapitel Vernehmlassungsver-
fahren ab Seite 8 beschrieben, wurde das Vernehmlassungsverfahren strukturiert mit
einem dreiteiligen Formular durchgeflihrt. Die im ersten Teil abgefragten Haltungen zu
den verschiedenen Elementen des Gesetzesentwurfs sind Grundlage fir die vorlie-
genden Auswertungen in Form von Diagrammen. Bei denjenigen Stellungnahmen, die
in freier Form (d.h. ohne das zur Verfiigung gestellte Formular) eingegangen sind,
wurde nachtraglich die erkennbare Haltung zu den Themen erfasst. Tendenziell for-
mulierte Haltungen im Sinne von «eher ja» oder «ja, aber» wurden der Kategorie «Ja»
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zugewiesen. Analoges gilt fir tendenziell ablehnende Haltungen. Selbstversténdlich
kann eine ablehnende Haltung auch daraus entstehen, weil die Regelung zu wenig
weit geht. Im Zweifelsfall oder wenn keine Ausserung vorlag, wurde der Wert «keine
Antwort» erfasst.

Zur gesamten Vorlage - Zusammenfassung

Beflirworten Sie den Vernehmlassungsentwurf flr ein
Mehrwertausgleichsgesetz?

Bund(1)

Kantonale Stellen (4)
Regionen (11)
Gemeinden (113)
Parteien (9)
Verbande (25)

Weitere (9)

Total (172) | | ‘

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Ja mKeine Antwort ENein

Abbildung 4: Beflrwortung des Gesetzesentwurfs insgesamt

Das Bundesamt fiir Raumentwicklung (kurz «<Bund») nimmt den Gesetzesentwurf zur
Kenntnis und beschrénkt sich auf Hinweise zu den einzelnen Bestimmungen.

Bei den Stellungnahmen der kantonalen Stellen wird die Zusammenstellung der
eingegangenen Mitberichte aus der kantonalen Verwaltung gestitzt auf 8 5 Abs. 5 lit.
¢ der Richtlinien fur die Durchfiihrung von und die Beteiligung an Vernehmlassungen
nicht veroffentlicht. Sie werden lediglich in den quantitativen Auswertungen berlck-
sichtigt.

Alle regionalen Planungsverbande?! (nachfolgend «Regionen») befiirworten im
Grundsatz den Entwurf fr ein Mehrwertausgleichsgesetz. Insbesondere begriisst

1 In der Kategorie Regionen sind die Stellungnahmen der regionalen Planungsverbande ohne die
Stadt Zirich und der Regionalplanung Zirich und Umgebung (RZU) enthalten. Um eine Doppeler-
fassung zu vermeiden, ist die Stellungnahme der Stadt Zurich der Kategorie Gemeinden zugewie-
sen. Die vollstéandige Liste der Vernehmlassungsadressatinnen und -adressaten und ihre jeweilige
Zuteilung finden sich im Anhang 2 ab Seite 84.
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eine Mehrheit der Regionen die Stossrichtung und die Systematik des Entwurfs. Er
fokussiere auf die notwendigen Regelungen und sei in Anbetracht der Komplexitéat
maglichst einfach gehalten. Die Regionalplanung Zirich und Umgebung (RZU) als
Dachverband &ussert keine grundsatzliche Haltung, wirdigt jedoch ebenfalls die
Grundstruktur, die Systematik und die Hauptzielsetzungen des Gesetzesentwurfs.

Eine Mehrheit der Gemeinden und der Verein Zircher Gemeindeschreiber und Ver-
waltungsfachleute (VZGV) begrissen den Entwurf fir ein Mehrwertausgleichsgesetz.
Er unterstiitze die anstehenden Aufgaben der Innenentwicklung und trage zur ange-
strebten raumlichen Entwicklung bei. Der Gesetzesentwurf wird als sorgféltig, gut
strukturiert und als technisch praktikabel gewirdigt. Fir den VZGV — und mit ihm
mehrere Gemeinden — ware die Stellungnahme einfacher gewesen, wenn auch die
entsprechende Verordnung bereits vorgelegen hétte. Wie nachfolgend genauer be-
schrieben wird, erachtet eine Mehrheit der Gemeinden insbesondere den kommuna-
len Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen und die Rechtsgrundlage fir stad-
tebauliche Vertrage als besonders positiv.

Mehrere Gemeinden und der Gemeindepréasidentenverband des Kantons Ziirich
(GPV) sind der Ansicht, dass der Entwurf den Bedurfnissen von Stadten und Gemein-
den zu wenig Rechnung tragt und stehen ihm deshalb kritisch bis ablehnend gegen-
Uber. Ob grundsétzlich zustimmend oder ablehnend: eine breite Mehrheit der Ge-
meinden und der GPV wiinschen sich einen grosseren Spielraum bei der Ausgestal-
tung des (kommunalen) Mehrwertausgleichs und begriinden dies in erster Linie mit
der verfassungsmassig garantierten Gemeindeautonomie, dem Subsidiaritatsprinzip
und den unterschiedlichen Gegebenheiten in den Gemeinden. Der kantonale Mehr-
wertausgleich bei Auf- und Umzonungen wird dezidiert abgelehnt. Der GPV und meh-
rere Gemeinden sind der Ansicht, dass die Handlungsoption «bestehende Bauzonen
besser ausnitzen» in den Vordergrund zu stellen sei.

Unter den Parteien gehen die grundsatzlichen Haltungen erwartungsgemass ausei-
nander. Die SP? unterstiitzt die generelle Stossrichtung und die gelungene Konzepti-
on des Gesetzesentwurfs. Jedoch ist sie mit einzelnen Punkten, insbesondere der
Tiefe des Abgabesatzes, nicht einverstanden. Auch Griine, GLP und AL beflirworten
grundsatzlich die Schaffung eines Mehrwertausgleichs, sind aber ebenfalls mit einzel-
nen Elementen wie beispielsweise der Deckelung des kommunalen Mehrwertaus-
gleichs nicht einverstanden.

Die CVP anerkennt den Bedarf fiir die Regelung eines Mehrwertausgleichs und unter-
stitzt die Stossrichtung, damit die Siedlungsentwicklung nach innen in den Vorder-
grund zu rticken. Sie spricht sich vor diesem Hintergrund fir eine schlanke, unbiro-
kratische Gesetzgebung aus, die sich priméar an den bundesrechtlichen Minimalvor-
gaben orientieren soll. Insgesamt ist ihr der Entwurf zu kompliziert und bedarf wesent-
licher Vereinfachungen, indem beispielsweise auf die kantonale Mehrwertabgabe bei
Auf- und Umzonungen verzichtet werden soll. Die EVP nimmt keine grundséatzliche
Haltung in ihrer Stellungnahme ein und beschréankt sich auf konkrete Antrage zu den
einzelnen Bestimmungen.

2 SP Kanton Zurich und SP Winterthur. In den Diagrammen werden die beiden Stellungnahmen
aufgrund ihrer teilweise voneinander abweichenden Haltung gezéhlt, aber nicht separat beschrie-
ben.
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Die FDP steht unter Verweis auf einen wirksamen und freien Wettbewerb mit mog-
lichst wenigen Einschrankungen jedem neuen Gesetz grundsatzlich skeptisch gegen-
Uber. Sie wiinscht sich deshalb klare, auf das Wesentliche beschrankte und ohne
grossen birokratischen Aufwand umsetzbare Gesetze. Sie lehnt eine Mehrwertabga-
be bei Auf- und Umzonungen ab.

Die SVP lehnt den Gesetzesentwurf mit Verweis auf zusatzliche Abgaben und Regu-
lierungen ab und begriindet dies mit Nachteilen, welche eine Mehrwertabgabe mit
sich bringt. So wirden Abreize anstatt Anreize fir Aufzonungen geschaffen und die
Kosten fur Eigentimerinnen und Eigentiimer wirden sich erhéhen, was sich wiede-
rum negativ auf Verkaufspreise und Mieten auswirken wirde.

Bei den Verb&nden und weiteren Interessenvertretern befirworten der Fachverband
Schweizer Raumplanerinnen (FSU), Sektion Zirich Schaffhausen resp. die Konferenz
der Zurcher Planerverbéande (KZPV), der Zircher Bauernverband (ZBV), die Stiftung
Landschaftsschutz Schweiz (SL), die Wohnbaugenossenschaften Schweiz (WBG),
Regionalverband Zirich und der Hausverein Schweiz (HVS), Sektion Zirich den Ge-
setzesentwurf, teilweise allerdings mit unterschiedlichen Vorbehalten und Anderungs-
antragen. Auch die Umweltverbande ZVS/BirdLife Zirich (gemeinsam mit dem Ver-
band der Naturschutzvereine in den Gemeinden), Pro Natura Zurich und WWF Zirich
begriissen weite Teile des Entwurfs. Fiir Entwicklung Schweiz und die Zircher Han-
delskammer (ZHK) ist die Absicht, Mehrwerte auszugleichen, nachvollziehbar, weil
Planungsvorteile einzig aufgrund von staatlichem Handeln entstehen und haufig zu
zusatzlichen Kosten fiihren, die durch die 6ffentliche Hand zu tragen sind. Es wird
darauf hingewiesen, dass Erschliessungs- und Infrastrukturkosten allerdings bereits
bei friheren Neu- bzw. Ausbauten entstanden seien und in den Gemeinden durch
allgemeine Steuermittel getragen wurden.

Der Mieterinnen- und Mieterverband (MV) Zirich begriisst zwar den Erlass flr ein
Mehrwertausgleichsgesetz, der die Innenentwicklung fordere; die im Entwurf vorgese-
henen Instrumentarien seien jedoch nicht geniigend flexibel und griffig ausgestaltet.
Dem Schweizerischen Stadteverband gehen die Regelungen zugunsten der Stadte
und Gemeinden zu wenig weit.

Der Hauseigentiimerverband (HEV) des Kantons Ziirich — und mit ihm der Schweize-
rische Verband der Immobilienwirtschaft (SVIT), Sektion Zurich, der Verband der Im-
mobilien-Investoren (VII), die Interessengemeinschaft privater professioneller Bauher-
ren (IPB), die Vereinigung Zurcher Immobilienunternehmen (VZI), der Industrie- und
Handelsverein Dietikon (IHV) sowie der Kantonale Gewerbeverband Zirich (KGV) —
erachten den Vernehmlassungsentwurf im Bereich der Hauptanwendungsfalle, nam-
lich bei Auf- und Umzonungen, als zu wenig differenziert und in wichtigen Punkten als
unausgegoren. So wird beispielsweise vom KGV angefiihrt, dass die Mehrwertabgabe
bei Auf- und Umzonungen das Bauen in verdichteten RAumen zuséatzlich erschwere
und mittel- bis langfristig zu héheren Bodenpreisen und deshalb auch zu héheren
Mieten fihre. Mehrere Bestandteile des Gesetzesentwurfs werden von diesen Ver-
banden abgelehnt. Der Baumeisterverband aussert Bedenken, ob der Kanton in die-
ser Sache Uberhaupt ein eigenes Mehrwertausgleichsgesetz schaffen soll. Er vertritt
die Auffassung, dass die bundesrechtlichen Vorgaben genligen und daher auf ein
eigenes kantonales Gesetz zu verzichten sei.
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Der Ziurcher Anwaltsverband (ZAV) beschrénkt sich in seiner Stellungnahme auf
rechtliche Gesichtspunkte des Gesetzesentwurfs.

In der Kategorie Weitere sind verschiedene, teils staatsnahe Institutionen und Betrie-
be zusammengefasst, die mehrheitlich Ersteller oder Betreiber von grossen Immobili-
enportfolios sind. Die Schweizerischen Bundesbahnen (SBB) begriissen im Grund-
satz den Gesetzesentwurf, weil damit die auf Bundesebene beschlossenen und in
Kraft gesetzten Anderungen der ersten Etappe des Raumplanungsgesetzes umge-
setzt werden. Die Forschungsanstalt fir Wald, Schnee und Landschaft (WSL) der
ETH Zirich und das Institut fir Raumentwicklung (IRAP) der Hochschule fir Technik
Rapperswil beurteilen den vorliegenden Vernehmlassungsentwurf als eine gute, soli-
de und umfassende Grundlage.

Eine Unternehmung aussert Bedenken hinsichtlich der Konsequenzen der entworfe-
nen Bestimmungen. Insbesondere die vorgesehene Doppelspurigkeit zwischen Kan-
ton und Gemeinden beim Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen erscheinen
nicht nachvollziehbar. Eine private Unternehmung ist der Meinung, dass mit dem Ge-
setzesentwurf eine massvolle Umsetzung der bundesgesetzlichen Vorgaben erarbei-
tet wurde. Der Rat der Eidgenéssischen Technischen Hochschulen (ETH-Rat) be-
schrankt sich in seiner Stellungnahme auf einzelne Bestimmungen.

Das Universitatsspital Zurich (USZ), Spitaldirektion, wiinscht sich grundséatzlich keine
Erhoéhung der Regeldichte, erst recht nicht, wenn sie kostentreibend wirken kdnnte.
Eine Unternehmung erachtet — in Anlehnung an die Verbande der Immobilienbranche
— die Vorlage vor allem im Bereich der Auf- und Umzonungen als zu wenig differen-
ziert und in wichtigen Punkten als unausgegoren. Eine weitere Unternehmung lehnt
den Vernehmlassungsentwurf ab, da es sich um einen staatlichen Eingriff handle und
er zu héheren Landpreisen sowie haufigeren Rechtsmittelverfahren fiihre.

Im Ubrigen wird tiber alle Kategorien hinweg in zahlreichen Stellungnahmen aus-
dricklich begrisst, dass fur den Mehrwertausgleich ein eigenes Gesetz vorgesehen
ist. Die Bestimmungen wirden sich aus terminologischen und gesetzessystemati-
schen Grinden nicht fir eine Einfligung ins PBG eignen.

Hinweis: Nachfolgend wird anhand mehrerer Diagramme die Beflirwortung zu ver-
schiedenen Elementen der Gesetzesvorlage dargestellt. Weil sich die dahinterstehen-
de Haltung weitestgehend in den Antragen zu den einzelnen Bestimmungen wieder-
spiegelt, werden die Stellungnahmen und die darin angefiihrten Argumente soweit wie
maoglich zusammengefasst. Alle Antradge und Hinweise zu den einzelnen Bestimmun-
gen sind ab Seite 28 im Detail aufgefuhrt.
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Zum kantonalen Mehrwertausgleich

Beflirworten Sie einen Abgabesatz auf Einzonungen gemass
bundesrechtlicher Minimalvorgabe von 20%"?

Bund (1)
Kantonale Stellen (4) |
Regionen (11) |
Gemeinden (113) |
Parteien (9) | ‘
Verbande (25) ]

Weitere (9)

Total (172)
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Abbildung 5: Beflirwortung eines Abgabesatzes bei Einzonungen von 20%

Der Bund bestéatigt, dass mit der vorgeschlagenen Abgabehothe in Verbindung mit den
Abgabetatbestanden die entsprechenden Vorgaben des Bundesrechts erfllt sind.

Die Regionen befurworten mehrheitlich den Abgabesatz von 20%. Einige mochten
jedoch auch die Gemeinden an den Ertragen durch einen Mehrwertausgleich bei
Einzonungen beteiligen und lehnen die Regelung deshalb ab.

Knapp die Halfte der Gemeinden beurteilt eine Abhabehthe von 20% als zu gering.
Rund ein Viertel der Gemeinden begriisst die festgelegte Abgabehdhe. Ob
beflirwortend oder ablehnend: eine breite Mehrheit der Gemeinden ist der Meinung,
es solle ihnen die Mdglichkeit zugestanden werden, auch bei Einzonungen einen
Mehrwertausgleich einzufihren.

Von den Parteien befurworten SVP, FDP und CVP die Orientierung an der
bundesrechtlichen Minimalvorgabe. SP, Griine, GLP, EVP und AL lehnen dies ab und
fordern jeweils Abgabehthen zwischen 30 und 50% sowie teilweise die Mdglichkeit
fur Gemeinden, zusatzlich eigene Abgaben bei Einzonungen erheben zu kénnen.

Der Immobilienbranche und Wirtschaft nahestehende Verbande stehen dem
minimalen Abgabesatz neutral bis beflirwortend gegeniiber. Die Umweltverbande
fordern einen héheren Abgabesatz von 40 bis 50%. In den weiteren Stellungnahmen
wird die Orientierung an den Minimalvorgaben mehrheitlich begrisst.
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Beflirworten Sie eine Mehrwertabgabe bei Auf- und Umzonungen
im Rahmen des kantonalen Mehrwertausgleichs?

Bund (1)
Kantonale Stellen (4) |
Regionen (11) |
Gemeinden (113) |
Parteien (9) |
Verbande (25)
Weitere (9) | ‘
Total (172) |
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Abbildung 6: Beflrwortung eines kantonalen Mehrwertausgleichs bei Auf- und Umzonungen

Die Regionen lehnen den kantonalen Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen
mehrheitlich ab oder kénnen ihm nur unter Vorbehalten zustimmen. Insbesondere
sollen nach ihrer Auffassung die Gemeinden fiir den Ausgleich bei Auf- und
Umzonungen zustéandig sein oder daran partizipieren.

In die gleiche Richtung geht die ablehnende Haltung einer deutlichen Mehrheit der
Gemeinden. Sie fordern einen grésseren Handlungsspielraum und eine klare
Aufgabenteilung. Zudem falle der Aufwand fir die Innenentwicklung nicht beim
Kanton, sondern in den Stadten und Gemeinden an, weshalb ihnen die Ertrage
zufallen sollen. Eine Minderheit beflirwortet die Regelung; teilweise unter dem
Vorbehalt, dass die Ertradge an die Gemeinden zurilckfliessen.

Der kantonale Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen wird von SVP, FDP,
CVP und AL abgelehnt. Die SP beflirwortet zwar einen Mehrwertausgleich bei Auf-
und Umzonungen, allerdings sollen — wie auch nach Auffassung der AL — die Ertrage
mehrheitlich den Gemeinden zugute kommen. Griine und GLP befurworten den
kantonalen Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen.

Von den Verbéanden lehnt eine breite Mehrheit den Mehrwertausgleich bei Auf- und
Umzonungen ab. Einzig die Umweltverbande scheinen in der Tendenz dem Anliegen
nicht abgeneigt zu sein.

Unter den weiteren Stellungnahmen Gberwiegt eine neutrale bis ablehnende Haltung.
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Beflirworten Sie einen Abgabesatz des kantonalen
Mehrwertausgleichs bei Auf- und Umzonungen von 5%7?

Bund (1)
Kantonale Stellen (4) |
Regionen (11) |
Gemeinden (113) |
Parteien (9) |
Verbande (25)
Weitere (9) | ‘
Total (172) |
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Abbildung 7: Beflirwortung eines Abgabesatzes des kantonalen Mehrwertausgleichs von 5%

In der Frage der Abgabehthe des kantonalen Mehrwertausgleichs bei Auf- und
Umzonungen sind die Haltungen weitgehend vergleichbar mit denjenigen zum
kantonalen Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen an sich (vgl. Abbildung 6:
Beflrwortung eines kantonalen Mehrwertausgleichs bei Auf- und Umzonungen). Die
Ablehnung ist unter den Regionen und Gemeinden insgesamt noch grosser.
Zustimmende Haltungen stehen verbreitet unter dem bereits mehrfach genannten
Vorbehalt, dass die Gemeinden ebenfalls einen Ausgleich bei Einzonungen vorsehen
koénnen. Vereinzelt wird beflirwortet, dass der Abgabesatz tief gehalten ist.
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Beflrworten Sie den Verzicht auf einen kantonalen Mehrwert-
ausgleich, sofern der Mehrwert weniger als Fr. 30 000 betragt?

Bund (1)
Kantonale Stellen (4) |
Regionen (11) ]
Gemeinden (113) |
Parteien (9) |
Verbande (25)
Weitere (9) | ‘ ‘

Total (172)
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Abbildung 8: Beflrwortung eines Verzichts bei Mehrwerten unter Fr. 30 000

Der Bund halt fest, dass sich die Regelung, wonach bei Mehrwerten unter Fr. 30 000
keine Abgabe erhoben wird, innerhalb des Rahmens von Art. 5 Abs. 19uinauies Bst,
RPG bewegt.

Um die Verhéltnisméssigkeit von Verwaltungsaufwand und Ertrag zu gewahrleisten,
ist eine Mehrheit der Regionen der Auffassung, dass die Festlegung eines
Mindestbetrags richtig ist. Allerdings sind mehrere in dieser Frage beflirwortende und
ablehnende Regionen der Meinung, dass die Abgabeschwelle hbher angesetzt
werden soll.

Die Haltungen der Gemeinden gehen aus unterschiedlichen Griinden diametral
auseinander. Mehrheitlich wird beméangelt, dass die Absicht der Reduktion des
Verwaltungsaufwands zwar geteilt werde, dass aber die Mehrwertberechnungen mit
einer derartigen Bestimmung ohnehin vorgenommen werden muss. Mit Verweis auf
den Steuerbereich, in dem auf geringe Steuerbetrage ebenfalls nicht verzichtet werde,
und auf den fir die Gemeinden nicht vertretbaren Einnahmeverzicht fordert deshalb
ein Teil der Gemeinden die Streichung dieser Bestimmung oder zumindest eine
deutliche Herabsetzung des Betrags. Ein anderer, mindestens gleich grosser Teil der
Gemeinden vertritt aus unterschiedlichen Uberlegungen die Auffassung, dass der
Wert deutlich zu tief und deshalb héher anzusetzen sei. Eine Minderheit meint, dass
der Schwellenwert in der Gréssenordnung genau richtig sei.

Grine, GLP und AL begrissen die Bestimmung eines Schwellenwerts von Fr. 30 000.
Die SP ist zwar grundsatzlich einverstanden, méchte die Grenze aber etwas tiefer
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ansetzen. SVP und CVP sehen einen deutlich hdheren Betrag. Die FDP regt an,
anstatt dem Schwellenwert einen Freibetrag zu bestimmen.

Eine Minderheit der Verbénde beflrwortet die Regelung des Schwellenwerts in der
vorliegenden Form. Insbesondere Verbéande der Immobilienbranche fordern, die
Abgabeschwelle deutlich héher anzusetzen. Weitere Stellungnahmen aussern sich
mehrheitlich nicht zu dieser Frage.

Beflrworten Sie einen kantonal gefiihrten

Mehrwertausgleichsfonds?

Bund (1)

Kantonale Stellen (4)
Regionen (11) |
Gemeinden (113) |
Parteien (9) |
Verbande (25) ]
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Abbildung 9: Beflrwortung eines kantonal gefiihrten Mehrwertausgleichsfonds

In den Stellungnahmen wird die Schaffung eines kantonalen Mehrwertausgleichs-
fonds mehrheitlich beflirwortet. Dies stelle eine geeignete Form zur Bauzonen-
optimierung Uber die Gemeindegrenzen hinaus dar. Eine Minderheit fordert, dass
zuerst die bewahrten Steuerungsmaoglichkeiten gemass geltendem Recht mobilisiert
werden sollen und lehnt den kantonalen Fonds ab.
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Beflirworten Sie Beitrage an Auszonungen, unabhangig vom
Vorliegen eines rechtskraftigen Entscheids bezlglich materieller
Enteignung?

Bund (1)
Kantonale Stellen (4) ]
Regionen (11) ] | | | | |
Gemeinden (113) |
Parteien (9) ]
Verbande (25) |
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Abbildung 10: Beflrwortung von Beitrage an Auszonungen ohne Vorliegen einer materiellen
Enteignung

Mehrheitlich wird auf die Beflirwortung von Beitrdgen an Auszonungen ohne
Vorliegen einer materiellen Enteignung in den Stellungnahmen nicht eingegangen.
Zahlreiche Gemeinden begriinden ihre zustimmende Haltung mit dem Argument, dass
diese Bestimmung die Verhandlungen mit den Grundeigentiimern vereinfachen
wurde. Es erhdhe sich damit die insgesamt ohnehin geringe Wahrscheinlichkeit, dass
an unerwinschten Lagen Bauzonen ausgezont wirden.

In einzelnen Stellungnahmen werden Bedenken gedussert. So wird beispielsweise die
Frage aufgeworfen, ob in jedem Fall Beitrage an Gemeinden fliessen dirfen, auch
wenn beispielsweise gar keine entschadigungspflichtige Auszonung vorliege. So sind
nach Auffassung der SP «auf Vorrat» geschaffene Bauzonen bei der Auszonung nicht
auch noch zu entschéadigen.
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Zum kommunalen Mehrwertausgleich

Beflirworten Sie die Mdglichkeit zur Schaffung eines zusatzlichen,
kommunalen Mehrwertausgleichs bei Auf- und Umzonungen?

Bund (1) ‘ ‘ ‘ ‘

Kantonale Stellen (4)
Regionen (11) |
Gemeinden (113) |
Parteien (9) | ‘ ‘
Verbande (25) ]
Weitere (9) |
Total (172) ]

J \ ! ! \
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Ja mKeine Antwort mNein

Abbildung 11: Befurwortung der Moglichkeit eines kommunalen Mehrwertausgleichs

Die Regionen und Gemeinden befiirworten beinahe ausnahmslos die Mdglichkeit
eines kommunalen Mehrwertausgleichs. Selbst die einzige Gemeinde mit ablehnen-
der Haltung fordert nicht den Verzicht, sondern eine andere Ausgestaltung des Mehr-
wertausgleichs auf kommunaler Stufe. Fir die Regionen und Gemeinden stellt der
kommunale Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen angesichts der anstehen-
den Aufgaben, die mit der Innenentwicklung auf die Gemeinden zukommen, ein un-
verzichtbarer Bestandteil des Gesetzesentwurfs dar. Die Innenentwicklung stelle
Stadte und Gemeinden vor grosse Herausforderungen. lhnen seien deshalb die not-
wendigen und umfassenden Handlungsmdglichkeiten zuzugestehen. Insbesondere
die Siedlungs- und Freiraumqualitat kénne mit den Mitteln des Mehrwertausgleichs
auf kommunaler Stufe geférdert werden.

SP, Grine, GLP, AL und CVP beflirworten einen kommunalen Mehrwertausgleich mit
Verweis auf die anstehenden Aufgaben der Innenentwicklung; SVP und FDP lehnen
ihn aus fiskalpolitischen und raumplanerischen Uberlegungen ab. So wirden sich die
Massnahmen der Innenentwicklung unnotig verteuern und Abreize geschaffen. Insbe-
sondere die Verbéande der Immobilienbranche lehnen den kommunalen Mehrwertaus-
gleich aus ahnlichen Uberlegungen ab; praktisch alle Gibrigen Verbande befiirworten
diesen.

Unter den weiteren Stellungnehmenden befiirworten insbesondere die Bildungsinstitu-
tionen die Mdglichkeit zur Einfiihrung eines kommunalen Mehrwertausgleichs und
sprechen sich teilweise sogar fur eine Verpflichtung aus. Die ablehnende Haltung
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einzelner anderer Akteure wird mit einer der Innenentwicklung zuwiderlaufenden Wir-
kung begriindet.

Beflrworten Sie die Wahlmaoglichkeit beim kommunalen
Mehrwertausgleich?

Bund (1)
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Regionen (11) ]
Gemeinden (113) |
Parteien (9) |
Verbande (25) |
Weitere (9) |
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Abbildung 12: Befurwortung der Wahlméglichkeit beim kommunalen Mehrwertausgleich

Eine Mehrheit der Regionen und Gemeinden beflrwortet die Wahlmdglichkeit beim
kommunalen Mehrwertausgleich. Dies wird in erster Linie mit den grossen Unter-
schieden zwischen den Stadten und Gemeinden und dem daflr vorgesehenen Hand-
lungsspielraum begriindet. Einige Gemeinden stimmen der Regelung unter dem Vor-
behalt zu, dass die Verzichtsmoglichkeit gestrichen wird. Auch mehrere Gemeinden
mit ablehnender Haltung begriinden diese Forderung mit dem Anliegen, es solle kein
Standortwettbewerb unter den Gemeinden entstehen. Eine einheitliche kantonale
Regelung sei zu bevorzugen.

Griine und AL begriissen die vorgeschlagene Wahlmdoglichkeit; GLP und SP lehnen
sie ab. Sie sind der Meinung, dass jede Gemeinde einen kommunalen Mehrwertaus-
gleich einfiihren misse.

Rund die Halfte der Verbande hat sich zu dieser Frage nicht gedussert. Unter den
anderen sind Beflrwortung und Ablehnung vielfaltig begriindet und reichen von
Schutz der Eigentumerinteressen bis Verpflichtung resp. Einschrankung der Wahl-
moglichkeit mit entsprechenden kantonalen Vorgaben. Ahnliche Stossrichtungen ver-
folgen die weiteren Stellungnahmen.
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Beflirworten Sie die Moglichkeit, auf einen kommunalen
Mehrwertausgleich zu verzichten?
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Abbildung 13: Befurwortung der Verzichtsmdglichkeit beim kommunalen Mehrwertausgleich

Ein Teil der Regionen beflirwortet die Verzichtsmoglichkeit. Ohne diese Bestimmung
bestiinde in den kleinen und peripher gelegenen Gemeinden die Gefahr, dass ein
Mehrwertausgleich auf Um- und Aufzonungen die raumplanerisch erwiinschte Innen-
entwicklung behindere. Die Regionen, welche die Verzichtsmoglichkeit ablehnen,
befiirchten einen aus ihrer Sicht ungesunden «Abgabewettbewerb» unter den Ge-
meinden.

Befiirwortende und ablehnende Haltungen der Gemeinden begriinden dies mit den-
selben Argumenten wie die Regionen. Allerdings Uberwiegt die Anzahl der Gemein-
den, welche die Verzichtsmdglichkeit ablehnen, um nicht «ungleiche Spiesse» unter
den Gemeinden zu erzeugen. Einige gehen noch etwas weiter und fordern eine ein-
heitliche kantonale Regelung.

Mehrere Parteien haben sich nicht zur Verzichtsmdoglichkeit gedussert. SP, Griine,
GLP und AL lehnen sie ab oder bringen zumindest Vorbehalte an. So wird beispiels-
weise beflrchtet, dass die Gemeinden gegeneinander ausgespielt werden, um den
Mehrwertausgleich zu umgehen. Zudem seien die urbanen Gemeinden auf einen
Mehrwertausgleich angewiesen, damit die anstehende Innenentwicklung qualitatsvoll
umgesetzt werden kann. Dies dirfe nicht durch Anreize von landlichen Gemeinden,
die auf einen Mehrwertausgleich verzichten, unterlaufen werden.

Von den Verbanden begrisst einzig der ZBV die Bestimmung zur Verzichtsmdglich-
keit. Eine deutliche Mehrheit aussert sich nicht zu diesem Thema. Die Umweltverban-
de sowie die WBG und der HVS lehnen die Bestimmung ab. Insbesondere von Seiten
der Umweltverbande wird stattdessen verlangt, dass der Kanton den kommunalen
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Mehrwertausgleich sowohl in der Héhe als auch in der Ausgestaltung vorgibt und die
Gemeinden von dieser Aufgabe entlastet werden.

Knapp die Halfte der weiteren Stellungnahmen &ussern sich aus unterschiedlichen
Uberlegungen zustimmend. So sei es beispielsweise in Einzelfallen richtig, auf einen
Ausgleich verzichten zu kénnen. Weitere Stellungnahmen gehen nicht auf diese Fra-
ge ein oder begriinden die Ablehnung nicht.

Beflrworten Sie einen Abgabesatz bei Auf- und Umzonungen von
hoéchstens 15%?
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Abbildung 14: Befurwortung eines Abgabesatzes bei Auf- und Umzonungen von hdchstens
15%

Alle Planungsregionen und knapp 90% der Gemeinden lehnen eine kommunale
Mehrwertabgabe von hdchstens 15% ab. Sie begriinden dies grossmehrheitlich mit
den unterschiedlichen Ausgangslagen in den Zircher Stadten und Gemeinden und
den mit einer qualitativen Innenentwicklung verbundenen Aufwendungen. Fir manche
Stadte und Gemeinden wiirde dies gegenliber der heutigen Praxis ein Rickschritt
bedeuten. Die Gemeinden vertreten mehrheitlich die Auffassung, dass sie am besten
in der Lage sind, abzuschatzen, wie das richtige Mass fiir einen kommunalen Mehr-
wertausgleich an ihrem Standort sei. Einige Gemeinden argumentieren, dass eine
hohere Mehrwertabgabe den Druck erhdhe, stadtebauliche Vertradge abzuschliessen,
was wiederum individuelle Lésungen im Interesse der Eigentiimerschaft ermogliche.

Nur vier Gemeinden aussern eine beflirwortende Haltung. Vereinzelt wird der gleiche
Abgabesatz wie im kantonalen Mehrwertausgleich bei Einzonungen gefordert.
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Unter den Parteien pladiert einzig die CVP fir einen Abgabesatz von hdchstens 15%,
ohne dies weiter zu begriinden. SP, Griine, AL und GLP lehnen die Deckelung aus
gleichen Argumenten ab wie die Stadte und Gemeinden.

Der ZBV befiirwortet eine kommunale Mehrwertabgabe von 15%. FSU, SSV, MV,
HVS, WBG und die Umweltverbande lehnen die Bestimmung ab und pladieren fur
teilweise deutlich hthere Abgabesatze bzw. mehr Handlungsspielraum fur die Ge-
meinden.

In den weiteren Stellungnahmen sind die Haltungen dispers und selbst bei Ablehnung
in der Aussage diametral verschieden. Genauere Auskunft geben die einzelnen An-
trage zu § 17 E-MAG, Kompetenzen der Gemeinden (S. 59 ff.).

Beflirworten Sie die Schaffung einer Rechtsgrundlage flr
stadtebauliche Vertrage?

Bund (1)

Kantonale Stellen (4)
Regionen (11) |
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Abbildung 15: Befurwortung der Schaffung einer Rechtsgrundlage fir staddtebauliche Vertra-
ge

In rund 90% der Stellungnahmen von Regionen und Gemeinden wird die Schaffung
einer Rechtsgrundlage fir stadtebauliche Vertrage beflrwortet. Zahlreiche Stellung-
nahmen befurworten die Bestimmungen mit Nachdruck. Mehrfach wird argumentiert,
dass massgeschneiderte Lésungen im Planungsalltag immer wichtiger wiirden und
dem spezifischen Fall mit stadtebaulichen Vertragen besser Rechnung getragen wer-
de. Verschiedenartigste Leistungen seien so in die konkrete Ausgleichslésung integ-
rierbar. Die klaren gesetzlichen Grundlagen schaffe zudem Rechtssicherheit. Die
mdoglichen Inhalte eines Vertrags seien sehr gut wiedergegeben und werden mehrfach
ausdricklich unterstutzt.
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Die Schaffung einer Rechtsgrundlage fiir stadtebauliche Vertrage wird von den Par-
teien SP, Griine, AL, GLP und SVP — insbesondere letztere mit Vorbehalten — mehr-
heitlich begriisst. So hétten sich solche Vertrdge in der Vergangenheit bewéahrt und
wuirden zu einer héheren Akzeptanz fir Vorhaben in der Bevélkerung fihren. Zudem
wuirden durch die Mittelverwendung vor Ort auch die Eigentiimerschaft davon profitie-
ren. Im Sinne der Rechtssicherheit sei die Schaffung einer Rechtsgrundlage zu be-
grussen.

Auch die grosse Mehrheit der Verbande beflrwortet — teilweise mit Vorbehalten — die
Schaffung einer Rechtsgrundlage fir stadtebauliche Vertrage. So kénnten mit dem
Instrument nach Ansicht der Immobilienverbande gleichermassen Realleistungen,
Erstellungs- und Finanzierungspflichten geregelt werden. Es sei begrissenswert,
dass im Sinne der Rechtssicherheit eine klare gesetzliche Grundlage fir den Einsatz
stadtebaulicher Vertrage in Planungsprozessen eingefiihrt wird.

In den weiteren Stellungnahmen &ussern sich Bildungsinstitutionen und die SBB be-
furwortend hinsichtlich der Schaffung einer Rechtsgrundlage fir stadtebauliche Ver-
trage. Die klare Regelung vereinfache die Anwendung dieses Instruments und férdere
die Rechtssicherheit bei der Anwendung. Eine private Unternehmung lehnt die ent-
worfene Regelung ab, ohne dies genauer zu begriinden.

Zur Forderung der Verfiigbarkeit von Bauland

Beflirworten Sie den Verzicht auf Regelungen zur Férderung der
Verfugbarkeit von Bauland?

Bund (1) %

Kantonale Stellen (4) ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

Regionen (11) |
Gemeinden (113) |
Parteien (9) |
Verbande (25)

Weitere (9)

Total (172) | ‘ ‘ ‘

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Ja mKeine Antwort ENein

Abbildung 16: Befurwortung des Verzichts auf Regelungen zur Férderung der Verflgbarkeit
von Bauland
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Der Bund bedauert, dass der vorgelegte Gesetzesentwurf keine Regelungen zur For-
derung der Verfugbarkeit von Bauland im Sinn von Art. 15a RPG enthalt.

Eine Mehrheit der Regionen und Gemeinden &ussern sich nicht zum Verzicht auf Re-
gelungen zur Férderung der Verfligbarkeit von Bauland. Einige Regionen und rund ein
Drittel der Gemeinden begriissen den Verzicht. Aus ihrer Sicht werden mit dem neu-
en, eigenen Gesetz fir den Mehrwertausgleich die Bestimmungen zum Mehr- und
Minderwert klar von den planungs- und baurechtlichen Bestimmungen getrennt. Die
Regelungen zur Forderung der Verfiigbarkeit von Bauland gehdrten sachlich nicht ins
Mehrwertausgleichsgesetz und eine Verkntpfung wére ihres Erachtens wenig zielfuh-
rend. Mehrere Gemeinden sehen es als Aufgabe einer kiinftigen PBG-Revision, zu-
satzliche Instrumente zur Durchsetzung der Innenentwicklung bereitzustellen. Nach
Auffassung einiger weniger Gemeinden mit ablehnender Haltung bestehen im Kanton
Zirich Gebiete mit Baulandhortung. Dafiir seien den Gemeinden entsprechende In-
strumente an die Hand zu geben.

Von den Parteien begriissen SP, Griine, AL und CVP den Verzicht auf Regelungen
zur Férderung der Verfligbarkeit von Bauland aus teilweise unterschiedlichen Griin-
den. Fur die SP ist die staatliche Mobilisierung von Bauland begriissenswert, sofern
dies notwendig ist. Allerdings soll dies nicht mit dem Mehrwertausgleich verknipft
werden. Fur die Grinen kann es sinnvoll sein, wenn Bauzonen, die Uiber den eigentli-
chen Bedarf hinaus eingezont wurden, nicht zwingend mobilisiert werden. Die EVP
und GLP lehnen einen Verzicht ab. So gebe es bestehende Bauzonen, bei denen es
fur Gemeinden wichtig ware, dass sie ein wirksames Instrumentarium zur Mobilisie-
rung erhalten.

Eine grosse Mehrheit der Verbande aussert sich nicht zum Verzicht auf Regelungen
zur Forderung der Verfugbarkeit von Bauland. Der FSU — und mit ihm der KZPV —
beflirworten den Verzicht, weil die Verkniipfung des Mehrwertausgleichs mit einem
Enteignungstitel oder einem Artikel zur Bauverpflichtung wenig zielfiihrend sei. So
werde gewahrleistet, dass sich die Offentlichkeit fokussiert mit dem Thema des
Mehrwertausgleichs befasst und unterschiedliche planerische Fragestellungen nicht
vermischt werden. Es werde Aufgabe einer kiinftigen PBG-Revision sein, zusatzliche
Instrumente zur Durchsetzung der Innenentwicklung bereitzustellen. Die Umweltver-
bénde halten Regelungen fur die Forderung der Verfugbarkeit von Bauland fir zwin-
gend notwendig. Nur so kdnne die Ubergeordnete Sicht, dass eingezontes Bauland
effektiv verwertet werden soll, gestarkt werden. Zudem entspreche es einer bundes-
rechtlichen Vorgabe.

In den weiteren Stellungnahmen beflrwortet die WSL den Verzicht auf Regelungen
zur Forderung der Verfugbarkeit von Bauland, weil auf nationaler und kantonaler Ebe-
ne genigend gesetzliche Grundlagen bestehen. Zudem kdnne insbesondere das In-
strument der stadtebaulichen Vertrage zu diesem Zweck eingesetzt werden. Das Insti-
tut fir Raumentwicklung der HSR ist der Ansicht, dass Baulandmobilisierungsmass-
nahmen auch im Kanton Zurich erforderlich sind. Auch eine private Unternehmung
lehnt den Verzicht ab.
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Stellungnahmen zu den einzelnen Bestimmungen

Uberblick

Im Rahmen der Vernehmlassung sind 1128 Antrage und (meist technische) Hinweise
zu den einzelnen Bestimmungen eingegangen (vgl. Abbildung 17). Von 1056 Antra-
gen betreffen am meisten (gegen 200) die Kompetenzen der Gemeinden beim kom-
munalen Mehrwertausgleich.

Je rund 100 Antrage und Hinweise sind zu den Abgabetatbestanden, die Abgabeho-
he, die Falligkeit und die Verwendung der Fondsmittel eingegangen. Zwischen rund
50 und 70 Antrage und Hinweise sind bei der Entstehung und Bemessung des Mehr-
werts, der Festsetzung, den stadtebaulichen Vertrdgen und dem kommunalen Fonds
zu verzeichnen. Zu allen Ubrigen Bestimmungen sind weniger als 40 Antrage und
Hinweise eingegangen.

§1 |
§2
§3
§4
§5
§6
§7
§8
§9
§10
§ 11
§12
§13
§14
§15
§16
§17
§18
§19
§20
§21
§22
§23
§24
Zusétzliche Antrage

m Antrage

Hinweise

Allgemeine Bemerkungen

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200

Abbildung 17: Anzahl der Antrédge und Hinweise zu den einzelnen Bestimmungen (n=1128)
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§ 1 E-MAG Gegenstand

Regionen

Im Gesetz soll auch der Ausgleich von planungsbedingten Minderwerten geregelt
werden (ZPG). Ausserhalb Bauzonen sollen auch planungsbedingte Mehrwerte — und
zwar auch solche, die durch Zweckéanderungen geschaffen werden — in geeigneter
Form in den Mehrwertausgleich einbezogen werden (ZPL).

§ 2 E-MAG Begriffe

Regionen

Die RWU beurteilt die Begrifflichkeit als zweckmassig und weist auf die Wichtigkeit
hin, dass bei den Aufzonungen auch Sondernutzungsplanungen miteingeschlossen
sind. Nach Haltung der ZPZ soll ausdriicklich erwéhnt werden, dass Sondernutzungs-
planungen wie Aufzonungen respektive Umzonungen zu behandeln sind.

Gemeinden und ihre Organisationen

Die Gemeinden Mannedorf und Oberweningen sowie die Stadt llinau-Effretikon beur-
teilen die Begriffsbestimmungen als zweckmassig und halten es wie der VZGV — und
mit ihm mehrere weitere Gemeinden — flir wichtig, dass bei den Aufzonungen auch
Sonderbauvorschriften und Gestaltungspléane miteingeschlossen sind. Die Gemeinde
Glattfelden beantragt, dass die Begriffsbestimmung der «Aufzonung» gemass § 2 lit. ¢
E-MAG auch Aufzonungen ausserhalb der Bauzone (z.B. Materialgewinnungsgebiete)
umfassen muisse.

Parteien

EVP und GLP fordern in § 2 lit. b E-MAG eine Ergénzung der Definition «Einzonung»:
Auch die Festsetzung eines Gestaltungsplans ausserhalb der Bauzonen soll als Ein-
zonung gelten, da damit faktisch eine Kleinbauzone geschaffen werde.

Verbande und weitere Interessenvertreter

Der ZAV regt an, den Begriff «Planungsvorteil» zu definieren. Pro Natura, SL, WWF
sowie der ZVS/BirdLife Zirich zusammen mit dem Verband der Naturschutzvereine in
den Gemeinden fordern in § 2 lit. b E-MAG ebenfalls eine Erganzung der Definition
«Einzonung»: Auch die Festsetzung eines Gestaltungsplans ausserhalb der Bauzo-
nen solle als Einzonung gelten, da damit faktisch eine Kleinbauzone geschaffen wer-
de. Gemass HEV ZH und HEV Uster, SVIT und VZI ist klarzustellen, dass Ein-, Auf-
und Umzonungen mit Gestaltungsplanpflicht noch nicht als Planungsmassnahmen
gelten, welche den Mehrwertausgleich auslosen; die Gestaltungsplanpflicht schiebe
die Moglichkeit einer Uberbauung mit unabsehbaren inhaltlichen Folgen und politi-
schen Risiken auf, weshalb eine Veranlagung erst im Zeitpunkt der Rechtskraft des
Gestaltungsplans opportun sei.

Weitere
Ein Unternehmen regt an, den Begriff der «Planungsvorteile» zu definieren.
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§ 3 E-MAG Abgabetatbestand

Regionen

Die RWU begrisst die Abgabetatbestande, hingegen soll sowohl fiir eine Umzonung
einer Zone fur offentliche Bauten als auch fur Auf- und Umzonungen der tGbrigen
Bauzonen auf eine Mehrwertabgabe verzichtet werden.

Auf eine Sonderregelung fur 6ffentliche Bauzonen ist zu verzichten, weil nur Gebiete
umgezont werden kénnen, die sich im Finanzvermoégen der Offentlichkeit befinden
(ZPL). Es sei nicht einzusehen, weshalb die Offentlichkeit anders behandelt werden
soll wie private Grundeigentiimer (ZPL).

Die Sonderregelung betreffend Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen soll dahinge-
hend Uberprift werden, ob eine Umzonung in eine andere Bauzone analog zu den
Uibrigen Um- oder Aufzonungen behandelt werden kann (RZU). Die vorgeschlagene
Sonderregelung kdnnte geméass RZU Gemeinden daran hindern, eine sinnvolle Um-
zonung einer Zone fur offentliche Bauten zum Beispiel in eine Kernzone vorzuneh-
men. Zudem sei der Verkehrswert eines Grundstiicks und somit auch die fallige
Mehrwertabgabe in einer Zone fir 6ffentliche Bauten nur schwer bestimmbar (RZU).

Planungsbedingte Mehrwerte, die im Nichtbaugebiet (RWU) respektive ausserhalb
des Siedlungsgebiets (ZPZ) geschaffen werden, sollen in den Mehrwertausgleich
einbezogen werden und damit einen Beitrag leisten, dass der vorherrschende hohe
Entwicklungsdruck nicht zusatzlich auf das Nichtbaugebiet gelenkt wird. Zudem diene
der Einbezug des Nichtbaugebiets resp. Flachen ausserhalb des Siedlungsgebiets in
den Mehrwertausgleich laut RWU und ZPZ der Gleichbehandlung von Eigentum in-
nerhalb und ausserhalb des Baugebiets (Verhinderung von Wettbewerbsverzerrung).

Der kantonale Mehrwertausgleich soll sich auf Einzonungen als Abgabetatbestand
beschranken (RzO).

Gemeinden und ihre Organisationen

Auf die kantonale Mehrwertabgabe bei Auf- und Umzonungen ist zu verzichten (GPV,
VZGV sowie zahlreiche Gemeinden). Die Stadte und Gemeinden triigen im Wesentli-
chen die Kostenfolgen, die sich aus Um- oder Aufzonungen ergeben (Dietikon, Zumi-
kon). Dem Kanton wirden hingegen aufgrund von Um- oder Aufzonungen keine be-
sonderen Aufgaben erwachsen (Dietikon). Die finanziellen Mittel, die durch den Anteil
von 5 % generiert werden, erscheinen hoch (Dietikon). Zudem sei unklar, ob die dem
kantonalen Mehrwertausgleichsfond zufliessenden Mittel auch effizient eingesetzt
werden (Dietikon). Die Zielsetzung der Bauzonenoptimierung auf Kantonsebene sei
auch zu erreichen, wenn keine Mittel aus der Mehrwertabgabe bei Auf- und Umzo-
nungen in den kantonalen Mehrwertausgleichsfonds fliessen (Dietikon). Inwiefern
Abgaben in einen kantonalen Fonds und die Verwendung der Ertrage fir kantonale
Massnahmen der Raumplanung die Baulandmobilisierung in den Gemeinden unter-
stiitzen und positiv beeinflussen soll, sei nicht erkenn- und nachvollziehbar (Kis-
nacht). Zudem mussten die Gemeinden auf einen Anteil der Einnahmen aus der
Grundsticksgewinnsteuer verzichten, da die Mehrwertabgabe von dem fiir die Steu-
erberechnung massgeblichen Grundstiicksgewinn in Abzug gebracht werden kann
(Dietikon, Zumikon). Schliesslich sei eine Vereinfachung (llinau-Effretikon) und eine
klare Aufgabenteilung (Riimlang) anzustreben.
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Der kantonale Mehrwertausgleich bei Einzonungen wird als sinnvoll erachtet (VZGV
und zahlreiche Gemeinden), weil bei Ein- und Auszonungen ein interkommunaler
Ausgleich erforderlich sei (llinau-Effretikon) und eine klare Aufgabenteilung gefordert
wird (Horgen).

Die Sonderregelung betreffend Zone fir offentliche Bauten und Anlagen soll gestri-
chen werden (zahlreiche Gemeinden), weil die vorgeschlagene Sonderregelung mit
einem Abgabesatz von 20 % bei Umzonungen von Zonen fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen in eine Bauzone Gemeinden daran hindern kénnte, eine sinnvolle Umzonung
einer Zone fur offentliche Bauten zum Beispiel in eine Kernzone vorzunehmen (Diet-
ikon). Eine Sonderregelung bei Umzonungen von 6&ffentlichen Bauzonen ist aus Sicht
von Oetwil an der Limmat unndtig und falsch, weil nur Gebiete umgezont werden kon-
nen, die sich im Finanzvermogen der Offentlichkeit befinden und es nicht einzusehen
sei, weshalb die Offentlichkeit anders behandelt werden soll als private Grundeigen-
timer. Zudem wurden die Gemeinden mit nicht ausreichenden 6ffentlichen Zonen bei
zwingendem Infrastrukturbedarf vom Kanton auch keine Entschadigung erhalten,
wenn sie teures Bauland erwerben missten. Die Beflirchtungen, wonach die Ge-
meinden das Privileg einer Durchstossung des Baugebiets fur die Schaffung neuer
Zonen fir offentliche Bauten nutzen kénnten, um durch anschliessende Umzonung
neues Bauland zu schaffen, werden nicht geteilt (Hittnau, Dubendorf, Hochfelden).
Zudem obliegt der Baudirektion die Genehmigung samtlicher Anderungen der Bau-
und Zonenordnung (BZO) sowie von Sonderbauvorschriften und Gestaltungspléanen,
womit solche Versuche, sofern sie denn in der Praxis Uberhaupt stattfinden wirden,
unterbunden werden kénnen (Hitthau, Dibendorf).

Die Umzonung einer Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen in eine andere Bauzone
soll gleich wie die tGbrigen Um- oder Aufzonungen behandelt werden (mehrere Ge-
meinden). Gemass der Stadt Uster kdnne die entworfene Regelung im Falle einer
Durchstossung des Landwirtschaftsgebietes schllissig sein, stelle aber bei effektiven
Umnutzungen einen Missstand dar. Deshalb sollten Parzellen, die im Siedlungsgebiet
einer neuen Nutzung zugefihrt werden, nach den gleichen Kriterien wie eine Um-
oder Aufzonung behandelt werden. Die inhaltlichen und finanziellen Auswirkungen auf
die Stadt seien dieselben wie bei einer anderweitigen Aufzonung (Uster).

Die Umzonung einer Zone fur ¢ffentliche Bauten in eine Zone gemass § 48 Abs. 2 lit.
a—e PBG sei als Neueinzonung zu behandeln, bei welcher auch die Gemeinde Mehr-
wertausgleichleistungen einfordern kann (GPV, GPV des Bezirks Andelfingen, Vol-
ketswil, Marthalen, Rimlang). Ansonsten héatten die Gemeinden alle betreffenden
Lasten zu tragen (GPV, GPV des Bezirks Andelfingen).

Einzonungen von Zonen fur 6ffentlichen Bauten sollen von der Ausgleichspflicht be-
freit werden, weil sie bei einer allfalligen spateren Umzonung doppelt belastet wiirden
(Opfikon).

Die Regelungen von § 3 Abs. 1 lit. b und ¢ sollen in die kommunale Zustandigkeit
fallen (VZGV und zahlreiche Gemeinden).

Der Mehrwertausgleich gemass 8 5 Abs. 1 lit. b E-MAG fur Auf- und Umzonungen von
5 % darf nicht dem Kanton zufallen (Herrliberg), weil die Gemeinden Mittel zur Sicher-
stellung einer qualitatsvollen Verdichtung bendtigen (z.B. Erwerb von Grundstiicken
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fur die Realisierung von Infrastrukturbauten wie Schulhauser, Bushaltestellen, Trans-
formatorenstationen und Griinflachen [Parks/Pocketparks] sowie die entsprechenden
Erstellungskosten).

Ist die Gemeinde Grundeigentiimerin, soll auch sie die entsprechende Mehrwertabga-
be in den kommunalen Fonds zahlen (VZGV und mehrere Gemeinden).

Sondernutzungsplanungen seien wie Um- und Aufzonungen zu handhaben und aus-
driicklich zu erwéhnen (Adliswil, Hirzel).

Den Stadten und Gemeinden ist ein Handlungsspielraum zur Einfiihrung eines Mehr-
wertausgleichs auf Einzonungen auf kommunaler Ebene zu gewahren (Hittnau). Dies
wird mit der Planungsautonomie der Gemeinden begriindet. Zusétzlich zum kantona-
len Anteil von 20% soll ein kommunaler Abgabesatz von zusétzlich maximal 20% zu-
lassig sein (Hittnau).

Im Nichtbaulandgebiet sollen planungsbedingte Mehrwerte und auch solche, die
durch Zweckanderungen geschaffen werden, in geeigneter Form in den Mehrwert-
ausgleich einzubeziehen, weil ausserhalb der Bauzonen erstens zahlreiche bauliche
Veranderungen wie Golfplatze und andere Spezialnutzungen realisiert werden und
zweitens regelmassig Zweckanderungen bei nicht-landwirtschaftlichem Wohnen vor-
genommen werden (Oetwil an der Limmat). Die vorgesehene Nichtregelung einer
Mehrwertabgabepflicht im Nichtbaugebiet fihre zu Wettbewerbsverzerrungen und sei
ungerecht (Oetwil an der Limmat).

8 3 Abs. 2 E-MAG sei dahingehend zu erganzen, dass fir die Materialgewinnung und
Materialablagerung ausserhalb von Bauzonen eine reduzierte Mehrwertabgabe erho-
ben wird, die abhéangig von der Nutzung und dem daraus entstehenden Mehrwert
festgelegt wird (Richterswil). Durch Materialgewinnung (z. B. Kiesgruben) oder Mate-
rialablagerung (Deponien) werde auch ausserhalb von Bauzonen ein (temporérer)
Mehrwert geschaffen, der je nach Umfang betrachtlich sein kdnne. Diese Bevorteilung
der Nichtbauzone (Landwirtschaftszone) gegeniber der Bauzone sei ungerecht, stos-
send und nicht nachvollziehbar (Richterswil).

Die Gemeinde Uetikon am See beantragt, dass zur Vermeidung von ibermassigem
Formalismus diejenigen Grundstilicke, welche im Eigentum der 6ffentlichen Hand ste-
hen, von den Abgaben befreit werden sollen.

Parteien

§ 3 Abs. 1 lit. b und lit. C E-MAG seien gemass FDP zu streichen, weil ein Mehrwert-
ausgleich bei Auf- und Umzonungen faktisch einer Steuer auf Einnahmen gleichkom-
me, welche im Zeitpunkt der Veranlagung nicht gesichert ist. Eine fiskalische Expan-
sion sei zu verhindern, insbesondere, weil kein zuséatzlicher Finanzbedarf erkennbar
sei (FDP). Werde trotz Ablehnung an einer Mehrwertabgabe bei Auf- und Umzonun-
gen festgehalten, so ist diese auf die Gemeindeebene zu beschranken (SVP, FDP)
und soll sich am Minimum von 20% orientieren (SVP). Es sei nicht nachvollziehbar,
weshalb der Kanton Mittel aus Gemeinden, welche verdichtetes Bauen ermdglichen,
in andere Gemeinden umverteilen soll (FDP). Die Gemeindeautonomie diirfe nicht
beeintrachtigt werden (FDP).
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EVP und GLP beantragen eine Erganzung der Abgabetatbestande um Ausnahmebe-
willigungen nach Art. 24 bis 24e RPG fur landwirtschaftsfremde Nutzungen in der
Landwirtschaftszone und um Grundstiicke, die aus dem b&uerlichen Bodenrecht ent-
lassen werden. Begriindet wird dies mit einem unerwiinschten Anreiz fur die vollstan-
dige Ausnitzung von Ausnahmebewilligungsmaoglichkeiten, wenn diese nicht einer
Mehrwertabgabe unterliegen wiirden. Zudem entfalte die Entlassung von Grundstu-
cken aus dem bauerlichen Bodenrecht eine zersiedelnde Wirkung (EVP, GLP).

8§ 3 Abs. 2 E-MAG sei dahingehend zu ergénzen, dass als Mehrwertabgabe auf Pla-
nungsvorteile, die durch die Festsetzung von Gestaltungsplanen im Sinne von § 44a
PBG entstehen, die dauerhafte Leistung eines angemessenen hochwertigen dkologi-
schen Ausgleichs gelte (EVP, GLP). Damit werde die jahrzehntelange, in Zusammen-
arbeit mit der Branche entwickelte und breit anerkannte Praxis im Kanton Zurich auf-
genommen und die (Vor-)Leistung der Branche als solche anerkannt.

Verbande und weitere Interessenvertreter

Auf die Erhebung einer kantonalen Mehrwertabgabe bei Auf- und Umzonungen sei zu
verzichten (SVIT, VZI, HEV ZH, HEV Uster, MV, Baumeisterverband, ZHK, ZBV). Bei
Auf- und Umzonungen sollen allféllige Ausgleichsleistungen der Grundeigentiimer
ausschliesslich an die Gemeinde erfolgen, weil in der betreffenden Gemeinde die
konkreten Mehraufwéande als Folge der konkreten Verdichtung anfallen (SVIT, VZI,
HEV ZH, HEV Uster). Es sei nicht einzusehen, weshalb der Kanton Gelder aus Ge-
meinden, welche die Verdichtung anstreben, in andere Gemeinden umverteilen soll
(HEV Uster). Die Erhebung einer kantonalen Mehrwertabgabe von 5% sei auch unan-
gemessen mit Blick auf den administrativen Aufwand und auf das Konfliktpotenzial;
insbesondere, wenn auf kommunaler Stufe der Ausgleich mittels stadtebaulichem
Vertrag erfolge, sei jedenfalls auf die zusatzliche Veranlagung einer Mehrwertabgabe
— ob kantonal oder kommunal — zu verzichten (HEV Uster). Fir den Baumeisterver-
band ist ein Verzicht auf einen Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen wichtig
fur die innere Verdichtung, weil eine Mehrwertabgabe bei Auf- und Umzonungen ein
Abreiz fur Grundeigentiimer und potentielle Bauherren darstellen und entsprechend
die Investitionsbereitschaft senken wirde.

Die Festlegung, dass der Kanton den Mehrwertausgleich vollzieht, ist gemass ZAV zu
Uberdenken. Es seien keine Grunde ersichtlich, vom tblichen kommunalen Vollzug in
baurechtlichen Themen innerhalb der Bauzone abzuweichen.

Es sei auf die Erhebung von Mehrwertabgaben bei Auf- und Umzonungen mittels
Grundordnung zu verzichten, weil bei Auf- und Umzonungen im Uberbauten Gebiet
mittels Grundordnung — und damit regelmassig in Perimetern mit gestreutem Grund-
eigentum — die Erhebung einer pauschalen Abgabe kontraproduktiv sei (SVIT, HEV
ZH, HEV Uster). Sie lasse die im Zeitpunkt der Bemessung unabsehbaren Aufwande
und Risiken der bauwilligen Grundeigentiimer ausser Acht. Der von diesem Antrag
betroffene Sachverhalt sei zu unterscheiden von Féllen, in denen massiv aufgezont
wird, und die regelmassig objektiv erheblichen und parzelleniibergreifen den Anpas-
sungsbedarf an der Erschliessung und eine Neugestaltung der (je nach Situation auch
offentlichen) Aussenrdume oder anderer Ausstattungen nach sich ziehen (VZI, HEV
ZH, HEV Uster). Ein allfallig als angemessen erscheinender zusatzlicher Ausgleich
konne in solchen Fallen mittels eines stadtebaulichen Vertrags erfolgen (VZI, HEV
Uster).
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Wird trotz Ablehnung an einer Mehrwertabgabe auf Auf- und Umzonungen festgehal-
ten, ist sie gemass Entwicklung Schweiz und der ZHK auf die Gemeindeebene zu
beschrénken. Es sei nicht nachvollziehbar, weshalb der Kanton Mittel aus Gemein-
den, welche verdichtetes Bauen erméglichen, in andere Gemeinden umverteilen soll
(Entwicklung Schweiz).

Auf die Erhebung einer kantonalen Mehrwertabgabe bei Umzonungen von Zonen fiir
offentliche Bauten sei zu verzichten (VZI, SVIT, HEV ZH, HEV Uster, SBV). Die Be-
furchtungen von Missbrauchen durch die Gemeinden seien nicht nachvollziehbar.
Spezielle Vor- und Nachteile durch die Umzonung von Zonen fir 6ffentliche Bauten
konnten bei Bedarf mittels staddtebaulichem Vertrag von den Gemeinden mit den
(neuen privaten) Eigentimern geregelt werden (VZI, SVIT, HEV ZH, HEV Uster).

Die Abgabetatbestande in § 3 Abs. 1 E-MAG sollen um nicht landwirtschaftliche Nut-
zungen ausserhalb des Siedlungsgebiets wie Materialgewinnung oder Golfplatze er-
ganzt werden, weil Mehrwert auch mit Planungsmassnahmen ausserhalb des Sied-
lungsgebiets mit Kostenfolgen fiir die Gemeinden geschaffen wird (WBG).

Die SL, Pro Natura, WWF und ZVS/BirdLife Zirich zusammen mit dem Verband der
Naturschutzvereine in den Gemeinden beantragen eine Erganzung der Abgabetatbe-
stande um Ausnahmebewilligungen nach Art. 24 bis Art. 24e RPG fir landwirtschafts-
fremde Nutzungen in der Landwirtschaftszone und um Grundstilicke, die aus dem
bauerlichen Bodenrecht entlassen werden. Begriindet wird dies mit dem betrachtli-
chen Siedlungsdruck ausserhalb der Bauzonen (SL) und dem zusétzlichen aber un-
erwinschten Anreiz fur die vollstandige Ausnitzung von Ausnahmebewilligungsmaog-
lichkeiten, wenn diese nicht einer Mehrwertabgabe unterlagen (Pro Natura, WWF,
ZVS/BirdLife Zlrich zusammen mit dem Verband der Naturschutzvereine in den Ge-
meinden). Zudem wirden Ausnahmebewilligungen eine starke zersiedelnde Wirkung
entfalten, was nicht auch noch finanzpolitisch geférdert werden soll (Pro Natura,
WWEF, ZVS/BirdLife Zirich zusammen mit dem Verband der Naturschutzvereine in
den Gemeinden).

Die WBG beantragen, 8 3 Abs. 2 E-MAG zu streichen, um durch nicht landwirtschaft-
liche Nutzungen ausserhalb des Siedlungsgebiets entstehende Mehrwerte ebenfalls
auszugleichen. Weil der Materialabbau regelmassig eine sehr lange Abbauzeit bean-
sprucht, wére eine Abgabe zu einem tieferen Satz fir die SL angebracht und § 3 Abs.
2 deshalb umzuformulieren.

§ 3 Abs. 2 E-MAG sei dahingehend zu prazisieren, dass als Mehrwertabgabe auf Pla-
nungsvorteile, die durch die Festsetzung von Gestaltungsplanen im Sinne von § 44a
PBG entstehen, die dauerhafte Leistung eines angemessenen hochwertigen 6kologi-
schen Ausgleichs gelte (Pro Natura, WWF, ZVS/BirdLife Zurich zusammen mit dem
Verband der Naturschutzvereine in den Gemeinden). Damit werde die jahrzehntelan-
ge, in Zusammenarbeit mit der Branche entwickelte und breit anerkannte Praxis im
Kanton Zirich aufgenommen und die (Vor-)Leistung der Branche als solche aner-
kannt.

Weitere
Ein Unternehmen beantragt, die getroffene Zustandigkeitsregelung fur die Mehr-
wertabgabe zu lberprifen, weil damit eine neue Behorde geschaffen werden misste,
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deren Kosten das Ergebnis aus dem Mehrwertausgleich schmélern wirde. Zudem
muisste sich diese kantonale Behorde fur die erforderlichen Bewertungen allenfalls an
die kommunalen Behdrden wenden, weil bei der Bewertung von Grundstticken die
ortlichen Verhéltnisse mitbestimmend sind. Vorteile der getroffenen Vollzugsregelung
seien nicht ersichtlich. Vielmehr seien neben den bereits genannten Nachteilen auch
Schwierigkeiten im Rechtsmittelverfahren gegen die verschiedenen Festlegungen
denkbar. Doppelspurigkeit trige immer das Risiko widersprechender oder verzogern-
der Entscheide in sich.

Gemass den SBB ist § 3 E-MAG mit einem Absatz 3 dahingehend zu erganzen, dass
ehemals bahnbetrieblich genutzt Grundstiicke der SBB von der Leistung eines Mehr-
wertausgleichs auf Planungsvorteile befreit sind. Denn die SBB flihre regelméssig
ehemals bahnbetrieblich genutzte Areale einer qualitativ hochwertigen Stadt-
/Dorfentwicklung zu. Die dadurch erzielten Erlése wirden dabei vollumfanglich inner-
halb des Bahnsystems verbleiben und damit — zumindest indirekt — dem &ffentlichen
Interesse dienen. Die Entwicklung der Bahngrundstiicke erfolge in Erflllung einer
Leistungsvereinbarung mit der Schweizerischen Eidgenossenschaft und damit ahnlich
wie in Erfullung einer 6ffentlichen Aufgabe.

Die SBB beantragen zudem, 8 3 Abs. 1 lit. b und ¢ E-MAG zu streichen und auf eine
kantonale Mehrwertabgabe bei Auf- und Umzonungen zu verzichten. Die Unterstel-
lung von Um- und Aufzonungen (inkl. Sondernutzungsplanungen) unter die Mehr-
wertabgabe biete zwar in finanzieller Hinsicht Vorteile, berge jedoch das Risiko, dass
Nutzungsanderungen und Verdichtungsbestrebungen aus Sicht der Investoren weni-
ger attraktiv sind und die durch das RPG angestrebte Verdichtung dadurch gehemmt
wird. Es sei nicht ersichtlich, warum bei Um- und Aufzonungen eine kantonale Abgabe
zu entrichten ist, wenn der Planungsaufwand fur die Verdichtungsbemiihungen bei
den Gemeinden anfallt.

§ 4 E-MAG Entstehung und Bemessung des Mehrwerts

Regionen
Die Bemessung der Mehrwertabgabe muss einfach und in pauschalisierter Form er-
folgen (RWU).

Der planungsbedingte Mehrwert soll mit konventionellen Schatzungsmethoden ermit-
telt werden (RzU).

Bei Auf- und Umzonungen von Gebieten, welche mit einer Gestaltungsplanpflicht be-
lastet sind, ist der Planungsmehrwert erst mit der Festsetzung des Gestaltungsplans
(GP) zu ermitteln (ZPG, ZPZ).

Zum Zeitpunkt der Falligkeit soll die Mehrwertabgabe aufgrund der tatséchlich reali-
sierten Nutzung nochmals Uberprift und gegebenenfalls reduziert werden, wenn das
Nutzungspotential aufgrund 6ffentlicher Interessen (Freiraume, Siedlungsqualitat,
usw.) nicht voll ausgeschopft wurde (ZPZ).

Die Frist von 3 Jahren flr abzugsfahige landwirtschaftliche Ersatzbauten wird be-
grusst (ZPZ).
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Gemeinden und ihre Organisationen
Die Bemessung der Mehrwertabgabe muss einfach und in pauschalisierter Form er-
folgen (mehrere Gemeinden).

Bei Auf- und Umzonungen von Gebieten, welche mit einer GP-Pflicht belastet sind, ist
der Planungsmehrwert erst mit der Festsetzung des GP zu ermitteln (mehrere Ge-
meinden).

Die Mehrwerte sind nach einheitlichen Grundsétzen und durch eine kantonale Stelle
zu erheben. Die Gemeinden Ubernehmen die Kosten fir die Ermittlung der kommuna-
len Mehrwertabgabe. Bei Festhalten an einer kantonalen Abgabe fiir Auf- und Umzo-
nungen soll der Kanton die Kosten fir die Ermittlung der kantonalen Mehrwertabgabe
Ubernehmen (llinau-Effretikon).

Die Ausfuhrungsverordnung (MAV) soll im Entwurf bereits vorliegen, wenn das Ge-
setz in die kantonsratliche Kommission kommt (Horgen).

Parteien

Die Festlegung des Mehrwertes ist aufwéndig und schwierig und erst bei einer Ver-
ausserung oder Vermietung bekannt. Die Festlegung ist deshalb sehr spekulativ. Die
Ergebnisse werden regelmassig zu Einsprachen fuhren. Dies bedeutet zusatzliche
Birokratie, mehr Arbeit fir Gerichte und zuséatzlicher Aufwand fir Grundeigentiimer
(SVP).

Fur die Ermittlung des Mehrwertes ist nicht auf den Verkehrswert, sondern auf die
konkrete Nutzung und damit auf den Ertragswert abzustellen. Denn wenn immer auf
den maximalen Schéatzwert abgestellt wirde, wére dies in aller Regel derjenige flr
Stockwerkeigentum. Damit wirden vor allem in Zentrumslagen institutionelle Anleger
wie Pensionskassen, die Mietwohnungen erstellen wollen, aus dem Markt gedrangt.
Noch problematischer ist der Verkehrswert bei Genossenschaften, die aufgrund ihrer
rechtlichen Grundlagen gar keinen Mehrwert konsumieren kénnen (AL).

Es muss die Mdglichkeit bestehen, den ermittelten Mehrwert aufgrund der tatséchli-
chen Nutzung zu korrigieren, da die kiinftige Nutzung zum Zeitpunkt der Planfestset-
zung noch offen ist (AL).

Die Frist fur die Ersatzbeschaffung (Abs. 3) soll anstatt drei Jahre, nur zwei Jahre
betragen (SP).

Verbande und weitere Interessenvertreter

Bei Auf- und Umzonungen von Gebieten, welche mit einer GP-Pflicht belastet sind, ist
der Planungsmehrwert erst mit der Festsetzung des GP zu ermitteln (FSU, SVIT, HEV
ZH, VZI, ZAV).

Bei Auf- und Umzonungen ist die Ermittlung des Mehrwertes erst zum Zeitpunkt der
Realisierung der zuséatzlichen Nutzungsmaoglichkeiten vorzunehmen (SVIT, HEV ZH,
VZI).
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Die abzugsféhigen Aufwandspositionen sind im Gesetz aufzuftuhren (SVIT, HEV ZH,
VZI). Der ZAV fordert konkret, dass die Kosten des Baubewilligungsverfahrens und
von Rechtsanwalten abzugsfahig sein sollen.

In Anwendung der verwaltungsrechtlichen Grundséatze, muss bei veranderten Verhalt-
nissen eine Verfigung tber den Bezug einer Mehrwertabgabe fur Auf- und Umzonun-
gen mittels Rekurs angefochten und abgeéandert werden kénnen (SVIT, HEV ZH,
VZI).

Der Mehrwert soll anhand der Differenz zwischen den Ertragswerten ohne und mit
Planungsmassnahme und nicht mittels Residualwertmethode ermittelt werden. An-
sonsten wirde der Mietwohnungsbau belastet und gemeinnitziger Bautrager und
Pensionskassen aus dem Markt gedrangt (MV, WBG).

Weitere

Gemass einem Unternehmen ist bei Auf- und Umzonungen von Gebieten, welche mit
einer GP-Pflicht belastet sind, der Planungsmehrwert erst mit der Festsetzung des GP
zu ermitteln.

Die SBB wiirde es begrlissen, wenn die abzugsfahigen Aufwandspositionen im Ge-
setz aufgefuhrt wirden. Dabei sollen Planungsaufwendungen, Rickbaukosten, Auf-
wendungen fir Altlasten und verunreinigtes Bodenmaterial, Schallschutzkosten und
Verlagerungskosten von Bahninfrastruktur und -logistik als abzugsberechtigt erklart
werden.

Die SBB fordert weiter, dass die Erstellung von im 6ffentlichen Interesse stehenden
Anlagen zu einer Kiirzung der Mehrwertabgabe berechtigen soll.

Ein Unternehmen mochte, dass Kosten fiir die Bereinigung von Altlasten und belaste-
tem Material vom ermittelten Mehrwert in Abzug gebracht werden kénnen.

§ 5 E-MAG Hohe der Abgabe

Absatz 1

Regionen

Der Mindestabgabesatz bei Einzonungen soll nach Auffassung der ZPF bei 40% lie-
gen. Die ZPZ beantragt, dass der Mehrwertausgleich fur Einzonungen im kantonalen
Gesetz so festzulegen sei, dass die kommunale Abgabe gleich hoch ist wie die kanto-
nale Abgabe. Geméass ZPZ zeigen praktische Erfahrungen in anderen Kantonen und
im Rahmen von getroffenen Losungen in Sondernutzungsplanungen, dass auch bei
einem Mehrwertausgleich von deutlich Gber 20% bei einer hohen Nachfrage und guter
Lage des Grundstlicks die Umsetzung des gewéahrten Ausnutzungspotenzials weiter-
hin stattfindet. Deshalb sollen fir Einzonungen im ganzen Kanton die gleichen Abga-
besatze zur Anwendung kommen, wobei die festzulegende kantonale und kommunale
Abgabe insgesamt mind. 20% und max. 60% betragen sollen.

Die ZPZ beantragt, dass Umzonungen einer Zone fiir 6ffentliche Bauten in eine ande-
re Zone analog den lbrigen Umzonungen behandelt werden. Vor dem Hintergrund,
dass der Kanton Umzonungen auf Recht- und Zweckmassigkeit prife, sei nicht nach-
vollziehbar, weshalb eine solche Umzonung wie eine Einzonung zu klassieren sei.
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Auf den vorgeschlagenen Abgabesatz von 5% bei Auf- und Umzonungen zuhanden
des kantonalen Mehrwertausgleichsfonds soll verzichtet werden (RZU, ZPF, ZPL,
RWU). Dem Kanton wirden aufgrund von Um- und Aufzonungen keine besonderen
Aufgaben erwachsen (RZU, ZPF). Hingegen wirden die Stadte und Gemeinden im
Wesentlichen die Kostenfolgen tragen, die sich aus Um- oder Aufzonungen ergeben
(RZU). Die finanziellen Mittel, die durch den Anteil von 5% generiert werden, erschei-
nen der RZU zudem hoch. Es sei fur sie zudem unklar, ob die dem kantonalen Mehr-
wertausgleichsfonds zufliessenden Mittel auch effizient eingesetzt werden. Die Ziel-
setzung der Bauzonenoptimierung auf Kantonsebene ist aus Sicht der RZU auch zu
erreichen, wenn keine Mittel aus der Mehrwertabgabe auf Auf- und Umzonungen in
den kantonalen Mehrwertausgleichsfonds fliessen wiirden. Die ZPL mdchte die ge-
samte Abgabe dem kommunalen Fonds zuschreiben.

Eine kantonale Abgabe von 5% auf Auf- und Umzonungen soll geméass PZU und ZPP
nur dann eingefuhrt werden, wenn diese — in Ergénzung zur Finanzierung von Auszo-
nungen — zur Abgeltung von weiteren (gemass RPG nicht entschadigungspflichtigen)
planerischen Minderwerten durch Auf- oder Umzonungen verwendet wird. Dazu ist die
Ausgestaltung eines potenziellen Ausgleichs von planerischen Minderwerten zu kon-
kretisieren; ansonsten auf die kantonale Abgabe bei Auf- und Umzonungen zu ver-
zichten sei.

Der kantonale Abgabesatz bei Einzonungen erscheint der RWU hoch, weshalb bei
Einzonungen je 15% an den Kanton und die Gemeinden gehen soll.

Um stadtebauliche Vertrage ohne Prozentquote abschliessen zu kénnen, soll gemass
ZPF an dieser Stelle die Moglichkeit geschaffen werden, die Kosten gemeinsam ge-
bietsspezifisch festzulegen und zu vereinbaren.

Gemass ZPL ist fir alle Abgabetatbestande (Einzonungen sowie Um- und Aufzonun-
gen) ein Spielraum zwischen der Mindestabgabe und einer maximal méglichen Abga-
be von 20-50% zu schaffen. Die Gemeinden sind zu verpflichten, in ihren Bauord-
nungen fur alle Abgabetatbestande dieselbe Hohe festzulegen (ZPL).

Gemeinden und ihre Organisationen

Gemass zahlreichen Gemeinden ist auf die kantonale Mehrwertabgabe von 5% bei
Auf- und Umzonungen zu verzichten. Denn die Kosten flir Massnahmen der Raum-
planung, die durch die Bereitstellung von zusatzlichen baulichen Nutzungsmdéglichkei-
ten entstehen, fallen in aller Regel bei der jeweiligen Gemeinde an (Stadt Dibendorf)
und dienen unter anderem der Umsetzung der kantonalen Zielvorgaben aufgrund der
kunftigen Bevdlkerungs- und Beschéaftigtenentwicklung (Stadt Bulach). Dem Kanton
entstiinden keine besonderen Kosten (Stadt Bilach). Es sei zudem eine klare Aufga-
benteilung zwischen Kanton und Gemeinden anzustreben (mehrere Gemeinden).

Die Stadt Zirich und Horgen beantragen zudem, auch die Abgabepflicht von 20% bei
Umzonungen in eine Zone fur 6ffentliche Bauten zu streichen. Aus Sicht von Horgen
sei es finanzpolitisch falsch und kdme einer Umverteilung von bisher gemeindeeige-
nen Ertragen an den Kanton gleich, wenn der Kanton auch bei Um- und Aufzonungen
und insbesondere bei gemeindlichen Grundstticken, die der Zone fir 6ffentliche Bau-
ten zugewiesen sind, einen Beitrag erheben wiirde. Die Mehrwertabgabe wirde in
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dieser Form den Grundstiicksgewinn und damit auch die Grundstiicksgewinnsteuer
der Gemeinden schmélern.

Nach Ansicht von Gossau ist es wichtig, auch in den kleinen und peripher gelegenen
Gemeinden die Innenentwicklung durch Um- und Aufzonungen raumplanerisch zu
fordern. Einerseits konnten die Gemeinden dazu auf einen Mehrwertausgleich ver-
zichten. Die Bemessung fir den Anteil des Kantons musse aber administrativ von der
Gemeinde bewaltigt werden, weshalb dadurch fast zwingend die Gemeinde auch ei-
nen zusatzlichen Anteil erheben musse.

Einzelne Gemeinden schlagen vor, allenfalls vom Gesamtertrag aller Abgaben 5% an
den Kanton weiter zu reichen.

Der GPV und der VZGV — und mit ihnen mehrere Gemeinden — beantragen einen
Abgabesatz bei Einzonungen von 20-50%. Ihnen erscheint auch im Vergleich zu an-
deren Kantonen ein Abgabesatz von 20% zu tief. Gemass ihren Vorstellungen sollen
allerdings auch die Gemeinden an den Mehrwertabgaben mit 30% partizipieren (GPV,
mehrere Gemeinden) oder sogar vollumfanglich erhalten (mehrere Gemeinden).
Denkbar sei, dass Fondsmittel, die nicht fir auszonende Gemeinden geleistet werden
missten, den Gemeinden proportional zu den Beitragen, die in den Gemeinden ange-
fallen sind, riickerstattet werden. Ebenfalls fiir eine htéhere Abgabe und ausgebaute
Kompetenzen der Gemeinden sprechen die Kostenfolgen aufgrund von Planungspro-
zessen und der Erneuerung des Siedlungsbestandes, der Infrastruktur und des Frei-
raums. Die Gemeindeautonomie als verfassungsmassiges Recht zeichne sich
dadurch aus, dass sie den Gemeinden Handlungsfreiheiten und Autonomie in ihren
kommunalen Planungsprozessen gewahrt, um auf lokale Situationen Riicksicht zu
nehmen. Zudem wiirden praktische Erfahrungen in anderen Kantonen und im Rah-
men von getroffenen Losungen in Sondernutzungsplanungen zeigen, dass auch bei
einem Mehrwertausgleich von deutlich Gber 20% bei einer hohen Nachfrage und guter
Lage des Grundstiicks die Umsetzung des gewéahrten Ausnutzungspotenzials weiter-
hin stattfindet. Die Gemeinden seien zudem in der Lage zu beurteilen, ob ein hherer
kommunaler Ausgleich lokal tragféhig sei. Eine entsprechende Beurteilung misse
langerfristig in eine Gesamtstrategie, auch unter Beriicksichtigung der Grundstiickge-
winnsteuer, einfliessen und Gebietsweise Uberprift werden kénnen, weshalb vorerst
flexible Anséatze festgelegt werden sollten.

Nach Auffassung des GPV besteht die in den Erlauterungen gedusserte Gefahr von
Einzonungen zwecks Mittelbeschaffung angesichts der richtplanerischen Kompeten-
zen des Kantons und seiner Zustandigkeit zur Genehmigung von Nutzungsplanen
sicher nicht. Zudem koénne der Fall von Reservezonen im weitgehend Uberbauten
Gebiet sachgerecht abgedeckt werden. Gegenuber politischer Gemeinde und Grund-
eigentiimern sei es ungerecht, wenn die gesamte Abgabe an den Kanton fliessen
wuirde, obwohl vergleichbare Qualitatsanforderungen zu erfiillen und spezielle Leis-
tungen zu erbringen sind, wie sie bei Auf- und Umzonungen typisch sind.

Nach Auffassung der Stadt Winterthur genligt ein Abgabesatz von 20% angesichts
der anstehenden Herausforderungen nicht. Der Abgabesatz auf Einzonungen sowie
Um- und Aufzonungen sei deshalb auf 20-50% anzusetzen.
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Die Gemeinden Dinhard und Zell mdchten den Abgabesatz bei Einzonungen auf 30%
erhbhen. Gemass der Stadt llinau-Effretikon hat der Abgabesatz bei Einzonungen
mindestens 30% zu betragen. Davon sollten je die Halfte in den kantonalen und in
den jeweiligen kommunalen Fonds fliessen. Je 15% schlagen auch Elgg und Ober-
weningen vor.

Mehrere Gemeinden beantragen einen Mindestabgabesatz von 40%. Bubikon und
Thalwil méchten 20% dem Kanton und 20% den Gemeinden zugestehen. So kénne
der Kanton den Bauzonenausgleich und die Gemeinden die entstehenden Planungs-
und Infrastrukturkosten finanzieren (Thalwil). Gossau beantragt 20% fir die Gemeinde
und 10% fur den Kanton; Volken 20% fiir den Kanton und freiwillig 30% fir die Ge-
meinde. Gemass der Stadt Adliswil sei bei Einzonungen den Gemeinden minimal der
Mehrwertausgleichssatz wie dem Kanton fir Massnahmen der kommunalen Raum-
ordnung zukommen zu lassen.

Horgen beantragt, dass die kantonale Administration den Gemeinden nach effektivem
Aufwand fur die Schatzung in Rechnung gestellt wird.

Negative Auswirkungen der Vorlage auf das Steuersubstrat der Gemeinde sind nach
Meinung des GPV zu vermeiden.

Parteien

Die FDP beantragt, den kantonalen Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen zu
streichen, weil dies faktisch eine neue Steuer auf Einnahmen darstelle, die im Zeit-
punkt der Veranlagung nicht gesichert sei. Eine fiskalische Expansion sei zu verhin-
dern, inshesondere, weil kein zuséatzlicher Finanzbedarf erkennbar sei.

Die CVP lehnt den kantonalen Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen ab, weil
die dem Auftrag der Siedlungsentwicklung nach innen widerspreche und einen Abreiz
darstelle.

Die EVP mochte den Abgabesatz bei Einzonungen auf 20—30% festlegen, um, mit
Blick auf die Aufgaben des t6kologischen Ausgleichs, den Fonds starker zu &ufnen.
Die Griinen beantragen, den Abgabesatz bei Einzonungen bei 40% anzusetzen. Sie
verweisen dabei auf den Kanton Basel-Stadt mit einem Abgabesatz von 50% und
andere Kantone, die ebenfalls héhere Abgabesatze kennen.

Verbande und weitere Interessenvertreter

Nach Ansicht des WWF, Pro Natura und des ZVS/BirdLife Zirich zusammen mit dem
Verband der Naturschutzvereine in den Gemeinden ist der Abgabesatz bei Einzonun-
gen und bei Umzonungen einer Zone fiir 6ffentliche Bauten bei 50% anzusetzen, um
den Fonds — mit Blick auf die zusatzlich geforderten Aufgaben gemass ihrem Antrag
zu § 16 Abs. 1 E-MAG - stéarker zu &ufnen. Seitens der Umweltverbénde wird be-
grusst, dass die Abgaben bei Einzonungen ausschliesslich dem kantonalen Fonds
zufliessen sollen. Denn erstens wirden Ein- und Auszonungen in der Regel nicht in
derselben Gemeinde vorkommen und zweitens ware es ein unerwinschter finanzpoli-
tischer Anreiz fir die Gemeinden, Land einzuzonen, wenn die Abgaben (auch) in den
kommunalen Fonds fliessen wirden.
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Der HV mdchte den Abgabesatz bei Ein-, Auf- und Umzonungen auf 40% erhdhen,
weil sich der Kanton Zirich den engagierten Kantonen anschliessen soll. Immerhin
wirden immer noch 60% des Mehrwerts ohne eigene Leistung bei den Grundeigen-
timern verbleiben.

Die WBG beantragen, den kantonalen Abgabesatz bei Einzonungen bei 10% anzu-
setzen (wobei zusammen mit dem kommunalen Anteil von 10-40%, vgl. Antrag zu §
17 E-MAG, die bundesrechtliche Minimalvorgabe von 20% eingehalten wiirde). Nach
ihrer Auffassung ist dieser Abgabebetrag flr die Entschadigung von Auszonungen
ausreichend.

Der SSV fordert, sich am Kanton Bern zu orientieren und die Abgabe bei Einzonun-
gen auf 40% zu erhohen.

ZBV, MV, ZHK und Entwicklung Schweiz beantragen, den kantonalen Mehrwertaus-
gleich bei Auf- und Umzonungen ersatzlos zu streichen.

Weitere

Die SBB lehnen den kantonalen Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen ab. Es
sei nicht ersichtlich, warum bei Auf- und Umzonungen eine kantonale Abgabe zu ent-
richten ist, wenn der Planungsaufwand fir die Verdichtungsbemihungen bei den Ge-
meinden anfallen wirde.

Das IRAP regt an, die Abgabesatze fir den kantonalen und den kommunalen Mehr-
wertausgleich einheitlich bei 25% festzulegen. Dies wird mit damit begriindet, dass
das gesetzliche Minimum fiir Einzonungen gemass RPG zu niedrig sei, um die Aus-
zonungen zu finanzieren und weil der Wertzuwachs bei Auf- und Umzonungen nur ein
Bruchteil der Wertsteigerung bei Einzonungen darstelle. Auch kénne so eine unsinni-
ge Standortkonkurrenz von Stadten und Gemeinden vermieden werden.

Absatz 2

Regionen

Die ZPL beantragt, den Schwellenwert auf Fr. 100’000 zu erh6hen. Zudem sei die
Definition des Schwellenwertes zu Uberdenken. Die Preiserh6hung des Landes bei
Auf- und Umzonungen und insbesondere bei Einzonungen sei so gross und die vor-
gesehene Schwelle so gering, dass lediglich Kleinstparzellen von der Abgabe befreit
wirden, was unzweckmassig sei und auch den Umstand ausser Acht lasse, dass
Innenentwicklungen meistens deutlich grossere Areale respektive Parzellen umfas-
sen. Weiter sei zu Uberlegen, ob der Schwellenwert nicht besser an den Betrag der
Mehrwertabgabe statt an den Mehrwert geknlpft werde. Gerade wenn man einen
Spielraum fur die Abgabesétze verlange, sei dies zielfihrender.

Die ZPZ schlagt vor, den Schwellenwert von Fr. 30°'000 auf Fr. 100°'000 anzuheben.
Da der Erhebungsaufwand fir die Mehrwertabgabe betrachtlich sei, erscheine ein
Schwellenwert von Fr. 30’000 als sehr gering. Mit der Anhebung des Schwellenwertes
soll die Anzahl Falle der kleinen Abgabebetrdge massgeblich verkleinert werden.

Gemeinden und ihre Organisationen
Der GPV und der GPV Bezirk Andelfingen sowie mehrere Gemeinden schlagen vor,
den Freibetrag auf Fr. 100’000 zu erh6hen. Der vorgesehene Freibetrag unterstelle
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eine Genauigkeit von Schatzungen, welche nicht erreicht werden kdénne. Zudem solle
die Realisierung von massvollen Verdichtungsmassnahmen durch einzelne Private
geférdert und nicht mit Abreizen belegt werden.

Die Gemeinde Thalwil ist fUr eine Erhéhung der Freigrenze auf Fr. 100’000, da der
Erhebungsaufwand hoch sei.

Fir die Gemeinde Bassersdorf soll der Grenzwert fur Bagatellfélle zur Vereinfachung
der Verfahren auf Fr. 100°'000 erhdht werden.

Die Gemeinde Oetwil an der Limmat beantragt, den Schwellenwert auf Fr. 100’000 zu
erhéhen. Zudem sei die Definition des Schwellenwertes zu tberdenken. Die Preiser-
hoéhung des Landes bei Auf- und Umzonungen und insbesondere bei Einzonungen sei
so gross und die vorgesehene Schwelle so gering, dass lediglich Kleinstparzellen von
der Abgabe befreit wirden, was unzweckmassig sei und auch den Umstand ausser
Acht lasse, dass Innenentwicklungen meistens deutlich grossere Areale respektive
Parzellen umfassen. Zudem wiirde eine Erh6hung des Schwellenwertes zudem die
mit der Erhebung der Abgaben betrauten Stellen entlasten. Weiter sei zu Gberlegen,
ob der Schwellenwert nicht besser an den Betrag der Mehrwertabgabe statt an den
Mehrwert geknlpft werde. Gerade wenn man einen Spielraum fiir die Abgabesétze
verlange, sei dies zielfihrender.

Die Gemeinde Horgen schlagt vor, den von der Mehrwertabgabe befreiten Betrag von
Fr. 30°'000 auf Fr. 250’000 zu erh6hen. Dadurch soll insbesondere der administrative
Aufwand minimiert werden. Mehrwerte unter Fr. 250’000 sollen weiterhin ausschliess-
lich der Grundsttickgewinnsteuer unterliegen.

Fur die Gemeinde Wiesendangen ist die Freigrenze auf Fr. 200°'000 zu erhohen, da es
bei einer Freigrenze von Fr. 30’000 und einer Mehrwertabgabe von 5% auf Auf- und
Umzonungen fir den Kanton lediglich um einen effektiven Betrag von Fr. 1’500 ginge.

Die Gemeinde Bubikon schlagt eine Freigrenze von Fr. 50’000 statt Fr. 30’000 vor.

Fir die Gemeinde Dinhard ist die Grenze zu erh6hen. Denn auch in den kommenden
Jahren wirden Falle von Grenzkorrekturen aus der fritheren Praxis von der Parzellie-
rung in einem Abstand von 3.5 m von der Bauzonengrenze eingezont. Diese Einzo-
nungen koénnen bei Ein- und Mehrfamilienh&usern eine ansehnliche Grosse haben
und schnell den Mehrwert von Fr. 30’000 Ubersteigen. Weil solche Félle vor dem revi-
dierten RPG und dem MAG entstanden sind, sollten sie erst ab einem merklichen
Mehrwert abgabepflichtig werden. Zudem wirden sie faktisch nicht zur Ausdehnung
der Bauzone fiihren, da dies bereits bei der Parzellierung und Uberbauung vollzogen
worden sei.

Die Stadt llinau-Effretikon méchte, dass die Gemeinde bei geringfligigen Aufzonungen
(z.B. weniger als ein Funftel der bisherigen Ausnitzung) auf eine Mehrwertabgabe
verzichten kann. Die Gemeinde Bassersdorf beantragt, Sanierungsmassnahmen ohne
substanzielle Ausweitung der Nutzflache von der Mehrwertabgabe auszuschliessen.
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Die Gemeinde Oberwenigen begrisst die Einfiihrung einer Bagatellgrenze, halt aber
dafiir, dass der Betrag jeweils an die Teuerung, z.B. gemass dem LIK, angepasst
wird.

Fir die Gemeinde Hochfelden sollte die Freigrenze auf Fr. 20'000 festgelegt werden.
Im Bericht sei nicht dargelegt, woher sich die Hohe von Fr. 30’000 ableite. Auch die
Summe von kleineren Betrdgen ergebe insbesondere in Gemeinden mit einer eher
gering zu erwartenden Mehrwertgenerierung eine ansehnliche Summe, die in Mass-
nahmen der Raumplanung reinvestiert werden kdnne. Gerade dann, wenn der Auf-
wand fur die Erhebung durch eine monetére Abgeltung relativ gering sei, kénne die
Untergrenze tiefer liegen.

Mehrere Gemeinden sowie der VZGV halten die Einflihrung von Bagatellgrenzen fir
nicht sinnvoll oder fragwurdig (Schlieren), da es sie im Steuerhaushalt auch nicht ge-
be.

Die Gemeinde Kisnacht beantragt, die Freibetragsgrenze von Fr. 30’000 ersatzlos
aufzuheben. Im Falle einer Einzonung (im Gegensatz zu einer Auf- oder Umzonung)
sei der Mehrwert immer hoher als Fr. 30°'000, weshalb der Freibetrag in der Praxis
bedeutungslos sein dirfte. Zudem sei die Einfihrung einer "Bagatellfallgrenze" nicht
opportun.

Fur die Gemeinde Uster soll kein Freibetrag eingefiihrt werden und die Mehrwertab-
gabe auf jeden Fall erhoben werden. Mit diesem Vorgehen wirden alle Grundeigen-
timer gleichbehandelt, unabhéangig der Grundstticksgrosse. Weiter sei die Argumen-
tation, dass nur Betrage Uber Fr. 30’000 aus aufwandtechnischen Griinden verrechnet
werden sollen, nicht verfanglich, da fur die Ermittlung des Wertes die Aufwendungen
der Wertberechnungen auf jeden Fall zu tatigen sei.

Fur die Gemeinde Méannedorf ist der Begriff der wirtschaftlichen Zusammengehdrig-
keit von Grundstiicken in 8 5 Abs. 2 Satz 2 genau zu definieren.

Parteien

Fur die FDP ist die Untergrenze in 8 5 Abs. 2 auf Fr. 100’000 festzusetzen. Weiter
schlagt sie vor, dass statt einem Schwellenwert ein Freibetrag gewahrt werden soll,
wobei die Bagatellgrenze erhoht werden soll, um der Genauigkeit der Verkehrswert-
schatzung gerecht zu werden.

Die SVP ist der Ansicht, dass die Grenze fiir die Abgabeerhebung auf Mehrwerte von
Uber Fr. 250'000 festzusetzen ist.

Nach Meinung der CVP sind bei der Bemessung des Mehrwerts in allen Fallen gross-
zugige Freigrenzen von Fr. 200°000 vorzusehen. Zudem soll die Abgabe nur zum
Tragen kommen, wenn die Wertsteigerung auf dem Grundstick mehr als 15% betra-
ge. Andernfalls soll keine Abgabe erhoben werden. Dies um unnétiger Blrokratie vor-
zubeugen und den Mittelstand nicht Giber Geblihr zu belasten.

Fur die SP ware es sinnvoll, die Freigrenze auf Fr. 20'000 herabzusetzen. Sie sei
grundsatzlich mit einem Freibetrag einverstanden. Da gerade bei Auf- und Umzonun-
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gen auch kleinere Parzellen betroffen sein kdnnen, erscheine der Betrag von
Fr. 30’000 als zu hoch.

Verbande und weitere Interessenvertreter
Fir den Baumeisterverband ist aus Sicht des Baugewerbes die Freigrenze von Fr.
30’000 auf Fr. 500°000 zu erhéhen.

Der VZI halt dafiir, die Grenze fir die Abgabeerhebung auf Mehrwerte ber

Fr. 200’000 festzusetzen. Die Freigrenze von Fr. 30’000 liege weit unter der Genauig-
keit von Verkehrswertschatzungen. Mit einer derart tiefen Freigrenze kénne kein An-
reiz fUr private Eigentimer zur Ausnutzung neu geschaffener Reserven gesetzt wer-
den.

Die SBB schlagen vor, dass erst auf Mehrwerten Uber einem Freibetrag von

Fr. 100’000 eine Mehrwertabgabe erhoben wird. Die SBB erachtet den Betrag von
Fr. 30’000 als zu gering, weil dieser Freibetrag weit unter der Genauigkeit von Ver-
kehrswertschatzungen liege. Weiter sei aus dem vorgesehenen Gesetzestext nicht
ersichtlich, dass es sich bei dem Betrag um einen Freibetrag handle. Damit bestehe
die Gefahr, dass die Mehrwertabgabe auch auf den ersten Fr. 100’000 erhoben wird,
sobald der Mehrwert Fr. 100'001 und mehr betragt.

Fur Entwicklung Schweiz und die ZHK ist die Untergrenze in 8 5 Abs. 2 auf

Fr. 100’000 festzusetzen. In den Erlauterungen zu 8 5 Abs. 2 sei von einem Freibe-
trag die Rede, wogegen im Gesetzesvorschlag jedoch eine Freigrenze, tUber welcher
der Mehrwert vollstandige abgeschopft werde, vorgesehen sei. Es sei fraglich, ob
dieser Schwelleneffekt mit dem verfassungsmassigen Gebot der Besteuerung nach
der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit (Art. 127 Abs. 2 Bundesverfassung; SR 101) zu
vereinbaren sei. Es wird daher vorgeschlagen, die Festlegung eines Freibetrags zu
prifen, der fir die Abgabenberechnung vom Mehrwert abgezogen wird. Der vorge-
schlagene Wert von Fr. 30’000 liege unter der Genauigkeit von Verkehrswertschat-
zungen, weshalb er anzuheben sei.

Fur den HEV Uster ist die Grenze der Abgabeerhebung auf Mehrwerte von Utber Fr.
200’000 festzusetzen, da die Freigrenze von Fr. 30°000 liegt weit unter der Genauig-
keit von Verkehrswertschatzungen liege.

Der ZBV schlagt vor, die Freigrenze von Fr. 30°000 auf Fr. 100’000 zu erhéhen, dies
auch aus administrativen Griinden.

§ 6 E-MAG Abgabepflicht

Regionen
Die RWU halt die vorgeschlagenen Regelungen fiir sachgerecht. Fraglich sei, ob der
Erbfall speziell geregelt werden misse.

Gemeinden und ihre Organisationen

Fur den GPV, den GPV des Bezirks Andelfingen und die Gemeinde Marthalen ist
klarzustellen, dass im Falle der Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht oder beim
freiwilligen Erlass eines Gestaltungsplans im Zeitpunkt des Beschlusses Uber den
Gestaltungsplan eine Neuveranlagung der Mehrwertabgabe vorgenommen wird. Die
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vorliegende Losung trage den Fragestellungen und Umstanden beim Erlass eines
Gestaltungsplans nicht Rechnung.

Die Gemeinde Oberwenigen halt die vorgeschlagenen Regelungen fir sachgerecht.
Fraglich sei, ob der Erbfall speziell geregelt werden muisse.

Fur die Gemeinde Herrliberg ist die solidarische Haftung der Rechtsnachfolgenden bei
einem Eigentumswechsel vor Falligkeit der Mehrwertabgabe, welcher die Falligkeit
nicht auslost, unnétig. Mit dem geplanten Grundpfandrecht werde die Mehrwertabga-
be geniigend sichergestellt.

Die Gemeinde Herrliberg beantragt, die Gemeinden von Mehrwertabgaben sowohl auf
kantonaler wie kommunaler Ebene zu befreien. Es treffe entgegen den Erlauterungen
zum MAG, nicht zu, dass die 6ffentliche Hand «in den seltenen Fallen» Grundeigen-
timerin sei. Teilweise sei deren Grundbesitz betrachtlich. Dieser Grundbesitz werde
im offentlichen Interesse aktiv bewirtschaftet, was durch die Erhebung einer kantona-
len Mehrwertabgabe nicht erschwert werden diirfe. Beispielsweise ware eine Mehr-
wertabgabe an den Kanton zur Zahlung fallig, wenn a) die Gemeinde eine gemeinde-
eigene Liegenschaft zwecks Forderung von preisgiinstigem Wohnungsbau verdichte,
b) eine innenliegende, der Gemeinde gehdrende Freihaltezone aus ortsplanerischen
Uberlegungen einzone oder c) ein nicht mehr genutztes, in der Zone fiir 6ffentliche
Bauten befindliches Pflegezentrum einer Wohnnutzung zugefthrt wird. Das RPG ziele
auf eine qualitatsvolle innere Verdichtung und auf die Mobilisierung der Bodenwerte.
Mit einem Verzicht auf die Befreiung der Gemeinden von der Mehrwertabgabe wirden
jene Gemeinwesen bestraft, die in der Vergangenheit (auch) mit einer aktiven Boden-
politik ihre ortsplanerische Entwicklung steuerten und kiinftig steuern wollen.

Fur die Stadt llinau-Effretikon sind die Gemeinden von einer Abgabepflicht zu befrei-
en. Die Abgabepflicht der jeweiligen Eigentiimer sei sachgerecht. Es mache aber we-
nig Sinn, dass auch die 6ffentliche Hand abgabepflichtig sei und sich selbst eine Ab-
gabe entrichte.

Fur die Gemeinde Zumikon ist das Gemeinwesen von der Abgabepflicht zu befreien.
Die Beitragspflicht sei auf private Grundeigentiimer zu beschranken. Die Gemeinden
verfligten in der Regel tiber einen grésseren Grundbesitz und waren damit von der
Abgabepflicht an den Kanton direkt und stark betroffen. Es ware stossend, wenn die
Erfullung von offentlichen Aufgaben durch das Gemeinwesen durch kantonale Abga-
ben erschwert wirde.

Die Gemeinde Kiushacht beantragt, das Gemeinwesen von der Abgabepflicht zu be-
freien. Die Gemeinden verfugten auch Uber betrachtlichen Grundbesitz, welchen sie
im offentlichen Interesse zu bewirtschaften hatten. Dabei hatten die Gemeinden als
Planungstrager — anders als Private — die raumplanerischen Vorgaben zu berlicksich-
tigen. Werden die Gemeinden (und damit die Steuerpflichtigen) ebenfalls der Abga-
bepflicht unterstellt, so flihre dies zu einer reinen Umverteilung von Ressourcen weg
von den Gemeinden zum Kanton hin. Diese Mittel fehlten den Gemeinden dann bei
der Erflllung der 6ffentlichen (auch raumplanerischen) Massnahmen. Eine Unterstel-
lung der Gemeinden unter die Abgabepflicht sei auch deshalb sinnwidrig, weil die
Gemeinden ihre Grundstiicke in der Regel nicht renditeoptimiert bewirtschafteten
(Wohnen im Alter, Abgabe von Land im Baurecht fir gemeinnttzigen Wohnungsbau
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und ahnliches) und bei Belastung durch Abgaben diese Aufgaben enorm einge-
schrénkt wirden.

Verbande und weitere Interessenvertreter

Der Rat der Eidgentssischen Technischen Hochschulen (ETH-Rat) beantragt, dass
die Grundstiicke des Bundes und seiner Anstalten von der Mehrwertabgabe generell
zu befreien seien. Als Eventualantrag wird vorgeschlagen, dass bei der Uberbauung
von Grundstiicken des Bundes und seiner Anstalten kein Mehrwert auszugleichen sei.
Liegenschaften im Eigentum des Bundes wirden regelméassig der Erfillung eines
offentlichen Zwecks oder fiir den Betrieb von 6ffentlichen Einrichtungen dienen. Der
Mehrwert bei Planungsmassnahmen liege fir den Bund darin, ein Grundstiick auf-
grund eines erhohten Flachenbedarfs besser ausniitzen zu kénnen, um die ihm oblie-
genden offentlichen Aufgaben bedurfnisorientiert wahrzunehmen. Im Gegensatz zu
einer Vielzahl von privaten Grundeigentimern stehe beim Bund die Realisierung ei-
nes Mehrwertes mittels Verausserung nicht im Vordergrund. Es wére daher stossend,
wenn bei einer Uberbauung ein Mehrwert zu entschadigen wére, wo ein solcher fi-
nanziell gar nicht bestehe.

§ 7 E-MAG Festsetzung

Regionen

Die RZU beantragt, dass der Kanton eine fir den Mehrwertausgleich verantwortliche
Stelle einrichtet. Und die RZO fordert, die Festsetzung des Mehrwertes bei Auf- und
Umzonungen mit Sondernutzungsplanpflicht erst zum Zeitpunkt der Genehmigung
des Sondernutzungsplanes vorzunehmen.

Gemeinden und ihre Organisationen

Der GPV sowie einige Gemeinden beantragen, die Gemeinden als fiir die Bemessung
des Mehrwerts zustandig zu bezeichnen. Bemessung und Veranlagung des Mehr-
werts sei von Stellen vorzunehmen, welche mit dem Schatzwesen und mit den 6rtli-
chen Verhdltnissen vertraut seien, was auf kantonale Stellen nicht zutreffe, oder dann
ware dazu ein unverhaltnismassig grosser Apparat in der kantonalen Verwaltung auf-
zubauen. Die Stadt Uster und Wangen-Brittisellen erachten es als sinnvoll, wenn die
Schatzung des Mehrwerts durch die zustandige Direktion des Kantons vorgenommen
wird und durch Eintrag im Grundbuch gesichert wird. Damit werde gewahrleistet, dass
bei Eigentumsveranderungen die Situation bezlglich der zu entrichtenden Mehr-
wertabgabe nachvollziehbar und eindeutig bleibt.

Die Gemeinden Elgg und Oberweningen fordern fir die Bemessung des Mehrwerts
ein einfaches Modell bzw. eine pauschalisierte Form. Die Gemeinde Oberweningen
sieht dafiir den Kanton als zustandig an. Gemass der Stadt Diibendorf sollen die Ge-
meinden den Mehrwert gestiitzt auf eine kantonale Wegleitung bestimmen; bei einer
Bestimmung durch die kantonale Verwaltung sei der ermittelte Mehrwert der Gemein-
de zur Stellungnahme zu unterbreiten.

Mehrere Gemeinden fordern mit Bezug auf § 7 E-MAG die Klarstellung, dass bei Auf-
und Umzonungen in Verbindung mit einer Sondernutzungsplanungspflicht die Mehr-
wertabgabe erst bei Inkrafttreten des Gestaltungsplans oder der Sonderbauvorschrif-
ten festzusetzen ist. Die Gemeinde Schlatt will eine Klarstellung auch beziiglich der
freiwilligen Aufstellung eines Gestaltungsplans (privater Gestaltungsplan); in diesem
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Fall sei, auch nach Auffassung von Volketswil, nach Inkrafttreten des Gestaltungs-
plans eine Neuveranlagung vorzunehmen.

Die Gemeinde Mannedorf beantragt eine Erganzung von § 7 E-MAG mit einem weite-
ren Absatz, welcher die Schatzungskommissionen als Rekursinstanzen vorsieht.

Nach Meinung der Gemeinde Bassersdorf sollen Minderungen des Mehrwerts, die
nach Feststellung des Verkehrswertes auftreten, im Rahmen der Berechnung des
finanziellen Ausgleichs berlicksichtigt werden; dies sei insbesondere auch dann vor-
zusehen, wenn die Eigentiimerschaften nur einen Teil der mdglichen baulichen Ent-
wicklung realisiert. Allenfalls spater noch realisierbare Mehrwerte seien mittels veran-
dertem Betrag im Grundbuch anzumerken.

Parteien
CVP und FDP beantragen, fur die Bemessung des Mehrwerts die Gemeinden als
zustandig zu bezeichnen.

Die CVP mochte gegen Verfigungen Uber die Festsetzung einer Mehrwertabgabe
eine Einsprache bei der zustdndigen kantonalen Schatzungskommission vorsehen
und erst anschliessend den Rekurs ans Baurekursgericht zulassen.

Verbande und weitere Interessenvertreter

Bezliglich der Festsetzung der Mehrwertabgabe fordern verschiedene Verbande
(Baumeisterverband, Entwicklung Schweiz, HEV ZH, SVIT, VZI, ZHK), daflr die Ge-
meinden und nicht eine kantonale Verwaltungsstelle als zustéandig zu bezeichnen.
Wegen des engen Zusammenhang zwischen der Bestimmung des Mehrwerts mit
dem Entscheid Uber die H6he einer Entschadigung fir formelle oder materielle Ent-
eignung ware nach Ansicht des ZAV vertieft zu priifen, dafir die Schatzungskommis-
sionen als zustandig zu bezeichnen. Der kommunale Entscheid tUber die Mehrwertab-
gabe ware dann gesplittet anfechtbar: hinsichtlich der Frage, ob ein Mehrwertabgabe-
tatbestand vorliegt beim Baurekursgericht, beztglich der Mehrwertfestlegung und der
verflgten Hohe der Abgabe wéaren die Schatzungskommissionen zustandig. Es er-
scheine als nicht zweckmassig, wenn neben den Schatzungskommissionen auch
noch die Baudirektion oder eine andere zustandige Direktion Uber die Verkehrswerte
von Grundstiicken befinde und eine allenfalls abweichende Praxis entwickelt.

Der FSU erachtet es hingegen als sinnvoll, wenn die Schatzung des Mehrwerts durch
die zusténdige Direktion des Kantons vorgenommen wird und durch Eintrag im
Grundbuch gesichert wird. Damit werde gewahrleistet, dass bei Eigentumsverande-
rungen die Situation bezuglich der zu entrichtenden Mehrwertabgabe nachvollziehbar
und eindeutig bleibt.

Verschiedene Verbande fordern im Interesse der Rechtssicherheit die Statuierung
einer Frist flr die Festsetzung der Mehrwertabgabe (HVS, VZI, ZAV); der HVS schlagt
eine Jahresfrist vor.

Der Mieterinnen- und Mieterverband beantragt, dass die Mehrwertabgabe bei der
Realisierung des Bauvorhabens festgesetzt werden soll.
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Der ZAV hélt die Erklarung, dass die Mehrwertabgabe in Form einer anfechtbaren
Verflgung erhoben werde, fur tberfllssig.

Die SBB beantragt die Erganzung von § 7 E-MAG mit einem Absatz 3, der einer
Grundeigentimerschaft den Anspruch auf Erhalt einer provisorischen Mehrwert- bzw.
Mehrwertabgabeschéatzung im Nutzungsplananderungsverfahren einraumt.

Ein Unternehmen mochte die Zustandigkeit fur die Festsetzung in die Hande der Ge-
meinden legen. Sie regt Uberdies an, flur die Festsetzung der Mehrwertabgabe sowohl
bei Ein- wie auch bei Auf- und Umzonungen eine einzige Zustandigkeit zu bezeich-
nen, um zu gewdhrleisten, dass der Mehrwert in beiden Fallen nach den gleichen
Kriterien berechnet werde. Die Ertrage kdnnten anschliessend unter den Gemeinwe-
sen anteilmassig verteilt werden. Eine Zweiteilung des Rechtsmittelverfahrens und die
Gefahr sich widersprechender Entscheide sei zu vermeiden, weshalb mindestens eine
Koordinationspflicht zur Verhinderung paralleler Gerichtsverfahren und sich wider-
sprechender Entscheide zu statuieren sei.

§ 8 E-MAG Teuerung

Regionen

Die Bertcksichtigung der Teuerung und der Bezug zum Landesindex der Konsumen-

tenpreise werden von der RWU begrisst. Die RZO beantragt den Ersatz des Begriffes
Teuerung durch Indexierung, um damit klarzustellen, dass die Teuerung auch negativ
ausfallen kann.

Gemeinden und ihre Organisationen

Die Bertcksichtigung der Teuerung und teilweise auch der Bezug zum Landesindex
der Konsumentenpreise werden von Uster, Wangen-Briittisellen und Oberweningen
ausdricklich begriusst. Der VZGV — und mit ihm mehrere Gemeinden — beantragt, den
Begriff Teuerung durch Indexierung zu ersetzen; damit werde klargestellt, dass die
Teuerung auch negativ ausfallen kénne. Die Gemeinde Bassersdorf schlagt vor, die
Teuerungsberechnung der einmal festgesetzten Mehrwerte in der Ausfiihrungsver-
ordnung darzulegen.

Verbande und weitere Interessenvertreter
Die Berucksichtigung der Teuerung wird vom FSU ausdricklich begrisst.

§ 9 E-MAG Pfandrecht

Die RWU sowie die Gemeinden llinau-Effretikon und Oberwenigen halten ein gesetz-
liches Pfandrecht flr sachgerecht.

Die Stadt Winterthur halt dafur, dass beziglich Pfandrecht Verpflichtungen aus stad-
tebaulichen Vertragen der monetér festgesetzten Mehrwertabgabe gleichzusetzen
sind.
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§ 10 E-MAG Falligkeit

Bund

Das Bundesamt fiir Raumentwicklung regt an, dass die Falligkeit auch dann eintritt,
wenn die in 8 10 Abs. 3 Satz 2 erwdhnten Eigentumswechsel (Erbgang, Erbvorbezug,
Schenkung) teilweise entgeltlich erfolgen, da dann ein Mehrwert realisiert werde.

Regionen

Die RWU halt die vorgeschlagene Regelung zur Falligkeit insgesamt flir angemessen.
Die Haltungen zur Frage, wann bei der Uberbauung die Falligkeit eintreten soll, sind
jedoch sehr unterschiedlich und reichen bezlglich des richtigen Zeitpunkts von der
Rechtskraft der Baubewilligung (RWU), Gber die Baufreigabe (RWU, RZO, RZU, ZPF,
ZPL) und den Baubeginn (ZPW) bis vor die Bezugsbewilligung (ZPZ2).

Zudem wird beantragt, dass auch eine Regelung fiir etappierte Grossprojekte aufge-
nommen wird (RZU, ZPF).

Der bei der Entstehung festgestellte Mehrwert soll bei der Falligkeit in begriindeten
Fallen aufgrund der effektiv realisierten Nutzung (Nutzungsart und -mass) abgemin-
dert werden; dies soll mit der Baubewilligung erfolgen (ZPG). Auch sollen Sanierun-
gen oder kleinere bauliche Massnahmen ohne substantielle Ausweitung der Nutzfla-
che die Féalligkeit nicht auslésen (RZO, ZPF, ZPL).

Die RWU schlagt Uberdies eine Regelung zur Stundung oder eine Harteklausel vor.

Gemeinden und ihre Organisationen

Die Antrage der Gemeinden und ihre Organisationen beziehen sich in ersten Linie auf
den angemessenen Zeitpunkt fur die Falligkeit bei der Uberbauung. Der GPV, der
VZGV und mit ihnen viele Gemeinden méchte auf die Baufreigabe abstellen. Die
Stadte Winterthur und Zirich und weitere Gemeinden sprechen sich fiir den Baube-
ginn aus. Die Gemeinden Hochfelden und Mannedorf sprechen sich fur die Rechts-
kraft der Baubewilligung aus. Als Alternative spricht sich der GPV zusammen mit eini-
gen Gemeinden fur den Zeitpunkt der Bezugsbewilligung aus.

Die Stadt Ziurich méchte die Verfiigung von Ratenzahlungen zulassen, wobei in einer
ersten Rate mindestens 25 % der Mehrwertabgabe mit Baubeginn féllig wirden. Ra-
tenzahlungen sollen von einer angemessenen Sicherheitsleistung abhangig gemacht
werden.

Die Gemeinde Béaretswil beantragt einen zusatzlichen falligkeitsauslésenden Tatbe-
stand bei Gestaltungsplanen; bei diesen soll die Mehrwertabgabe mit der rechtskréfti-
gen Festlegung fallig werden.

Mehrere Gemeinden beantragen die Sicherstellung der Mehrwertabgabe im Baubewil-
ligungsverfahren.

Zahlreiche Gemeinden mdéchten bei der Falligkeit zulassen, dass (insbesondere bei
Grossprojekten) auf wirtschaftlich einheitliche, bauliche Etappen Ricksicht genom-

men werden kann. Auch die Gemeinde Oetwil an der Limmat fordert eine Beschran-
kung der Abgabe auf die jeweils freigegebene Etappe. Die Gemeinde Hochfelden
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beantragt die anteilsmassige Falligkeit der Abgabe, wenn mit Sondernutzungsplénen
die etappierte Bebauung zugelassen wird.

Der bei der Entstehung festgestellte Mehrwert soll nach Ansicht mehrerer Gemeinden
bei der Félligkeit in begriindeten Féllen (wenn sich die maximal realisierbare Nutzung
aus objektiven Griinden oder als Folge anderer offentlicher Interessen nicht realisie-
ren lasst) aufgrund der effektiv realisierten Nutzung (Nutzungsart und -mass) revidiert
bzw. reduziert werden kdnnen. Die Anpassung soll mit der Baubewilligung erfolgen.
Die Gemeinde Hirzel beantragt die Schaffung der dafir nétigen gesetzlichen Grundla-
ge und die Festlegung des Verfahrensablaufs.

Es ist nach Antrag mehrerer Gemeinden klarzustellen, dass die Mehrwertabgabe erst
bei substanziellen Ausweitungen der Nutzflache (z.B. mehr als 10% der Nutzflache
bzw. mehr als 50 m?) fallig wird oder — umgekehrt formuliert — dass Sanierungen oder
kleinere bauliche Massnahmen ohne substantielle Ausweitung der Nutzflache die
Falligkeit nicht auslésen bzw. von der Mehrwertabgabe auszunehmen seien. Das
Gesetz sei diesbeziiglich eindeutig zu formulieren.

Die Gemeinde Dietlikon erachtet die Falligkeit der Mehrwertabgabe bei Inanspruch-
nahme als sinnvoll. Es sei ratsam, die Feststellung der Mehrwerte nach dem Diffe-
renzpotenzial mit/ohne Plandnderung durchzufiihren. Damit entstehe ein Anreiz, das
gesamte Nutzungspotenzial auszuschdpfen.

Die Stadt Winterthur wiinscht eine einheitliche Definition des Begriffs «<Handande-
rung» analog den Begrifflichkeiten des Steuergesetzes des Kantons Zirich. Damit
wurde geregelt, dass nicht nur bei zivilrechtlichen Handanderungen, sondern auch bei
wirtschaftlichen Handanderungen eine Mehrwertabgabe geschuldet sei und bei Han-
danderungen unter Ehegatten — analog dem Steueraufschub — keine Mehrwertabgabe
anfallen wirde.

Die Gemeinde Oberweningen schlagt Gberdies eine Regelung zur Stundung oder eine
Harteklausel vor.

Parteien

Drei Parteien aussern sich zum angemessenen Zeitpunkt fur die Falligkeit bei der
Uberbauung: Die GLP will auf die Baufreigabe abstellen, die SP auf die Baufreigabe
oder den Baubeginn und die FDP auf die Bezugsbewilligung.

Verbande und weitere Interessenvertreter

Auch bei den Verbanden gehen die Meinungen beziiglich des angemessenen Zeit-
punkts fiir die Falligkeit bei der Uberbauung auseinander: Die WBG beantragen als
Zeitpunkt die Rechtskraft der Baubewilligung, FSU, WWF, Pro Natura, ZVS/BirdLife
sowie der Verband der Naturschutzvereine in den Gemeinden die Baufreigabe, Bau-
meisterverband, Entwicklung Schweiz, HEV ZH, HEV Uster, ZHK, SVIT und die VZI
die Bezugsbewilligung.

Der HEV Uster und die VZI beantragen, dass der Umfang der Falligkeit fir eine
Mehrwertabgabe in Folge von Auf- und Umzonungen proportional auf den Umfang der
Ausschdpfung der neuen Nutzungsmaglichkeiten zu beschranken sei. In ahnlichem
Sinn fordert auch die FSU, dass der bei der Entstehung festgestellte Mehrwert bei der
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Falligkeit in begriindeten Fallen aufgrund der maximal realisierbaren Nutzung (Nut-
zungsart und -mass) abzumindern sei. Zudem beantragt der FSU, dass die Falligkeit
nur durch substanzielle Ausweitung der Nutzflache ausgeltst werden solle; entspre-
chend sollen kleinere Sanierungsmassnahmen bzw. solche, welche materiell nicht im
Zusammenhang mit der Planungsmassnahme stehen, die Falligkeit nicht auslésen.
Der FSU fordert tiberdies auch bei der Falligkeit infolge Uberbauung die Berticksichti-
gung einer allfalligen Etappierung.

Fur ein Unternehmen ist in Anlehnung ans Bundesrecht, wonach klar sei, dass nur
entgeltliche Verdusserungen zur Falligkeit der Mehrwertabgabe fiihren, die Tatbe-
stande von § 10 Abs. 3 E-MAG auszudehnen entsprechend § 216 Abs. 3 lit. b—d des
Steuergesetzes. Das MAG orientiere sich bezlglich Tatbestand an § 216 Abs. 3 des
Steuergesetzes des Kantons Zirich Uber die Grundstiickgewinnsteuer, grenze dieses
aber auf den Absatz 3 lit. a ein. Es sei nicht einzusehen, wieso keine Regelung analog
zum Grundstickgewinn vorgesehen werde.

Der HEV ZH und HEV Uster, der SVIT und die VZI pladieren dafir, dass im Falle des
Verkaufs differenzierte Lésungen zu erméglichen sind. In diesem Sinne beantragt der
HEV Uster, dass beim Verkauf der Zeitpunkt der Falligkeit im Einzelfall unter Berlick-
sichtigung der Finanzierungsmdoglichkeiten des Kaufers festgesetzt werden kann. Es
sei auf jeden Fall zu vermeiden, dass sich der Eigentimer anderweitig verschulden
misse, um den Forderungen aus einer verfligten Rechnungsstellung nachzukommen.

Eine Unternehmung begrusst die Falligkeit der Abgabe bei Bauvollendung bzw. bei
Eigentumswechsel ausdriicklich, da in diesem Moment die Liquiditat beim Eigentimer
am ehesten gesichert ist.

§ 11 E-MAG Meldepflicht

Regionen

Fur die RWU sind die vorgesehen Meldepflichten zweckmassig. Die RZO beantragt,
in Abs. 1 den Begriff «<Bauvollendung» durch «Baufreigabe» zu ersetzen. Sie weist
darauf hin, dass fur den Bezug der kommunalen Mehrwertabgabe die Gemeinde zu-
standig sei; dieser Bezug erfolge koordiniert und gemeinsam mit der Baubewilligung.
Damit werde der administrative Aufwand reduziert.

Gemeinden und ihre Organisationen

Fur die Stadt llinau-Effretikon und die Gemeinde Oberweningen sind die vorgesehe-
nen Meldepflichten zweckmassig. Der VZGV — und mit ihm die Stadt Zurich und etli-
che weitere Gemeinden — beantragt, in Abs. 1 den Begriff «Bauvollendung» durch
«Baufreigabe» bzw. «Baubeginn» zu ersetzen. Er weist darauf hin, dass fur den Be-
zug der kommunalen Mehrwertabgabe die Gemeinde zustandig sei; dieser Bezug
erfolge koordiniert und gemeinsam mit der Baubewilligung. Damit werde der administ-
rative Aufwand reduziert. Die Stadt Zirich beantragt Gberdies in Abs. 2 die Ausdeh-
nung der Meldepflicht auf Grundstiicke, die von Verpflichtungen aus einem stadtebau-
lichen Vertrag betroffen sind.
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§ 12 E-MAG Bezug

Regionen

Fir die RWU ist fraglich, warum die Rechnung erneut angefochten werden kann. Un-
klar sei zudem, warum noch ein Ausgleichszins erhoben werde, wenn der Betrag der
Teuerung unterstehe.

Fir die RZO ist auf eine erneute Mdglichkeit der Anfechtung bei Rechnungsstellung
zu verzichten, da bereits die Festsetzung nach § 7 E-MAG anfechtbar war. Weiter sei
ein Ausgleichszins nicht nétig, wenn die Mehrwertabgabe bereits der Teuerung unter-
stehe.

Gemeinden und ihre Organisationen

Fur zahlreiche Gemeinden ist auf eine erneute Moglichkeit der Anfechtung bei Rech-
nungsstellung zu verzichten, da bereits die Festsetzung nach § 7 E-MAG anfechtbar
war.

Fur zahlreiche Gemeinden ist ein Ausgleichszins nicht nétig, wenn die Mehrwertabga-
be bereits der Teuerung untersteht.

Die Gemeinde Hochfelden méchte die Hohe des Ausgleichszinses an § 4 PBG kop-
peln, wobei § 4 PGB an den aktuell glltigen und schweizweit anwendbaren hypothe-
karischen Referenzzinssatz anzupassen sei. Der Zinsfuss der Zircher Kantonalbank
entspreche nicht mehr dem heutigen Zinsniveau. Eine diesbeziigliche Anderung des
§ 4 PBG hin zum Referenzzinssatz ware im Zusammenhang mit dem MAG ein geeig-
neter Zeitpunkt.

Verbande und weitere Interessenvertreter

Fur eine Unternehmung ist die Kompetenz des Regierungsrates zur Festsetzung des
Zinssatzes an die jeweils bestehende Zinssituation anzubinden. Da die Rechnungs-
stellung bereits vor der Realisierung des Mehrwerts erfolgen kénne, kénne dies bei
einer allgemeinen Zahlungsfrist von 30 Tagen beim Grundeigentiimer zu Liquiditats-
problemen flhren.

Die VZI beantragt, dass die Zahlungsfrist von 30 Tagen zu verlangern und dem kon-
kreten Sachverhalt anzupassen sei, da der private Eigentiimer je nach Héhe der an-
fallenden Abgabe mehr Zeit brauche, um diese begleichen zu kénnen. Weiter dirfe
der Verzugszins nicht derart offen vom Regierungsrat bestimmt, sondern solle der
effektiven Zinslage angepasst werden.

Fur die SBB ist die Zahlungsfrist auf 90 Tage zu verlangern, da es sich regelmassig
um hohe Betrage handle.

Fur die WBG ist Abs. 2 zur streichen, da aufgrund der Falligkeit nach § 10 E-MAG mit
der Voraussetzung der Baufreigabe kein Ausgleichszins notig sei.

§ 13 E-MAG Verjahrung

Regionen
Die RWU ist dafir, dass eine langere Verjahrungsfrist vorzusehen ist, da ansonsten
die Baulandhortung unterstitzt werde.
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Fur die ZPL ist die Verjahrungsfrist von 15 Jahren nach Falligkeit geniigend lang. Un-
klar sei jedoch, ob eine Mehrwertabgabe auch verjahren kann, wenn sie nicht fallig
geworden ist, weil ein Grundeigenttiimer sehr lange Zeit weder verkauft noch tber-
baut. Dies ware sehr stossend und deshalb sei die Vorlage in dem Sinne zu prazisie-
ren, dass in einem solchen Fall die Mehrwertabgabe nicht verjahrt.

Gemass RZU soll die Verjahrungsfrist von 15 Jahren — sofern mdglich — gestrichen
werden. Es solle verhindert werden, dass die Mehrwertabgabe wegen Verjahrung
nicht eingezogen werden kann. Falls eine Streichung aus formalen Grinden nicht
maoglich ist, sollen die Modalitaten so ausgestaltet werden, dass die Zahlung der
Mehrwertabgabe sichergestellt wird.

Fur die ZPF ist zu prifen, ob die Bestimmung ersatzlos gestrichen werden kann. Die
Notwendigkeit einer Verjahrung werde nicht nachvollziehbar dargelegt und es sei zu
befiirchten, dass eine Verjahrung die Baulandhortung unterstiitzen kénne.

Fir die ZPW ist § 13 E-MAG wegzulassen oder die Frist deutlich langer anzusetzen.
Es bestehe die Gefahr, dass eine kurze Verjahrungsfrist einer Baulandhortung Vor-
schub leiste.

Gemeinden und ihre Organisationen

Fur einzelne Gemeinden ist zur prifen, ob die Bestimmung ersatzlos gestrichen wer-
den kann. Die Notwendigkeit einer Verjahrung werde nicht nachvollziehbar dargelegt
und es sei zu beflrchten, dass eine Verjahrung die Baulandhortung untersttitzen kén-
ne.

Einzelne Gemeinden sind dafir, dass eine langere Verjahrungsfrist vorzusehen ist, da
ansonsten die Baulandhortung unterstitzt werde. Wiesendangen schlagt eine Verjah-
rungsfrist von 30 Jahren vor.

Fur die Stadt lllnau-Effretikon und die Gemeinde Mannedorf ist die Verjahrung einer
Forderung Ublich. Man kdnne sich daher fragen, ob die Verjahrung nicht generell gilt
und damit hier gar nicht speziell zu regeln sei.

Fur die Gemeinde Oetwil an der Limmat ist die Verjahrungsfrist von 15 Jahren nach
Falligkeit geniigend lang. Unklar sei jedoch, ob eine Mehrwertabgabe auch verjahren
kann, wenn sie nicht fallig geworden ist, weil ein Grundeigentiimer sehr lange Zeit
weder verkauft noch Uberbaut. Dies ware sehr stossend und deshalb sei die Vorlage
in dem Sinne zu prazisieren, dass in einem solchen Fall die Mehrwertabgabe nicht
verjahrt.

Parteien

Die Griinen beantragen eine Verjahrungsfrist von 40 Jahren. 15 Jahre seien deutlich
zu kurz. Es sollen keine Anreize geschaffen werden flr gehortetes Bauland zur spate-
ren Bebauung oder eventuellen Erbschafts-Deals.

Fir die GLP soll die Verjahrungsfrist auf 30 Jahre erhéht werden. 15 Jahre sei eine
unangemessen kurze Frist fir einen dauerhaft bezogenen Wert. 30 Jahre wirden sich
an die Frist fur ein ersessenes Recht anlehnen.
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Verbande und weitere Interessenvertreter

Der ZAV, die VZI und eine Unternehmung sind dafir, dass die Verjahrungsfrist auf 10
Jahre statt 15 Jahre festgesetzt wird. Fur eine Unternehmung entsprechen 10 Jahre
dem Usus. Fur den ZAV ist aus Griinden der Rechtssicherheit und der Rechtsklarheit
darauf zu verzichten, Verjahrungsfristen ohne triftige Griinde abweichend von der
allgemein bekannten Verjahrungsfrist von 10 Jahren festzusetzen. Auch fur den VZI
sind keine Griinde ersichtlich, die eine langere als die Ubliche 10-jahrige Verjahrungs-
frist rechtfertigen wirden.

Fur Pro Natura, ZVS/BirdLife Zurich zusammen mit dem Verband der Naturschutzver-
eine in den Gemeinden und den WWF soll die Verjahrungsfrist auf 30 Jahre erhéht
werden. 15 Jahre sei eine unangemessen kurze Frist fiir einen dauerhaft bezogenen
Wert. 30 Jahre wiirden sich an die Frist fir ein ersessenes Recht anlehnen.

Fur die SL ist die Verjahrung in Kongruenz zur Siedlungsgebietsentwicklung auch auf
25 Jahre festzusetzen.

Der HVS ist der Ansicht, dass es keine Verjahrungsfrist braucht. Alternativ solle die
absolute Verjahrungsfrist der Mehrwertabgabeforderung erst nach 30 Jahren erfol-
gen. 15 Jahre entsprachen nicht einmal einer Generation und kénnten deshalb ein-
fach abgewartet werden, um danach keine Mehrwertabgabe zu bezahlen.

§ 14 E-MAG Mehrwertausgleichsfonds a. Aufnung und Zweck

Regionen
Die RWU erachtet die Einrichtung eines Mehrwertausgleichsfonds als zweckmassig.

Die ZPF mdchte die Ertrédge zu 90% den Gemeinden und zu 10% dem Kanton zu-
fliessen lassen.

Gemeinden und ihre Organisationen
Der VZGV und mit ihm mehrere Gemeinden beantragen eine klare Regelung der
Verwendung des kantonalen Fonds in § 16 E-MAG.

Anstatt einer Zweckbindung der Einnahmen tber einen kantonalen Fonds méchte die
Stadt Wadenswil eine direkte Rickvergiitung im Sinne einer Lenkungsabgabe an alle
Gemeinden und beantragt deshalb die Streichung von 8§ 14 E-MAG. Die Gemeinde
Wiesendangen teilt dieses Anliegen und méchte die Einnahmen direkt der Staatskas-
se und den Gemeinderechnungen zufihren.

Die Gemeinden Volken und Dietlikon befiirworten einen kantonalen Fonds fiir Ein-
und Auszonungen. Allerdings sollen die Ertrage aus Auf- und Umzonungen nicht in
den kantonalen Fonds fliessen, sondern von den Gemeinden eigenstandig verwaltet
und fir kommunale Planungsaufwendungen verwendet werden. Auch Dietikon bean-
tragt, die Ertrage aus Abgaben bei Auf- und Umzonungen allein der Gemeinde zu-
kommen zu lassen.

Die Gemeinde Rumlang beantragt, die Verwendung der kantonal und kommunal ein-
genommenen Mittel konsequent auf raumplanerische Aufgabenstellungen auszurich-
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ten, die sich aufgrund der planerischen Mehrwerte ergeben. Deshalb sollen die Ertra-
ge aus Auf- und Umzonungen vollumféanglich den Gemeinden zukommen.

Die Gemeinden Regensdorf und Otelfingen mdchten die Ertrage zu 90% den Ge-
meinden und zu 10% dem Kanton zufliessen lassen.

Die Verwendung der Fondsmittel im kantonalen Fonds ist nach Ansicht mehrerer Ge-
meinden auf Beitrage an Kosten, die infolge von Auszonungen entstehen, zu be-
schranken. Sofern die Fondsmittel fur diesen Zweck nicht mehr erforderlich seien,
sind sie den Gemeinden anteilméassig zurlickzuerstatten.

Falls die Mittel aus der kantonalen Mehrwertabgabe nicht bis zur nachsten Revision
des kantonalen Richtplans, spatestens aber bis im Jahr 2040, verwendet wurden, sind
die Mittel geméass Oberweningen anteilsmassig und inklusive eines Zinses an die be-
troffenen Gemeinden zurlickzuerstatten.

Fir die Gemeinde Pfungen darf mit dem kantonalen Mehrwertausgleichsfonds kein
zusatzlicher Finanzausgleich geschaffen werden. Den Gemeinden sei mindestens ein
Mitspracherecht bei der Verwendung der Mittel einzurdumen. Dazu seien die notwen-
digen Gremien zu schaffen, in denen Vertretende der Gemeinden Einsitz nehmen.

Verbande und weitere Interessenvertreter

SVIT, VZI und HEV ZH beantragen, auf die Aufnung des kantonalen Fonds mit Gel-
dern aus Auf- und Umzonungen zu verzichten und diese stattdessen bei den Ge-
meinden zu belassen. Es wird unter anderem darauf verwiesen, dass die Kosten zur
Sicherstellung der stadtebaulichen Qualitaten letztlich auch in den Gemeinden anfal-
len.

Der Baumeisterverband steht der Errichtung eines kantonalen Fonds generell kritisch
bis ablehnend gegentber. Sollte dennoch ein solcher errichtet werden, so sei seine
Zweckgebundenheit sehr eng zu begrenzen.

§ 15 E-MAG Mehrwertausgleichsfonds b. Verwaltung

Fur den Fall, dass der kantonale Fonds nicht auf den Zweck geméss § 16 Abs. 1 lit. a
E-MAG beschrankt wird, beantragen der GPV und mehrere Gemeinden ein Mitspra-
cherecht der Gemeinden bei der Verwendung der Mittel, die nicht aus Auszonungen
stammen. Sie schlagen stattdessen die Bildung einer Kommission vor, welche sich
(mehrheitlich) aus Gemeindevertretern zusammensetzt.

llinau-Effretikon schlégt vor, dass die Fondsverwaltung durch die Stelle der Gemeinde
erfolgen konnte, welche sich mit den Grundstiickgewinnsteuern befasst.

§ 16 E-MAG Mehrwertausgleichsfonds c. Verwendung der Fondsmittel

Bund

Das Bundesamt fiir Raumentwicklung empfiehlt, den Wortlaut von § 16 Absatz 1 lit. a
E-MAG wie folgt anzupassen: «Entschadigungen wegen materieller Enteignung bei
Auszonungen», da nur Eigentumsbeschrankungen, die einer Enteignung gleichkom-
men, nach Art. 5 Abs. 2 RPG voll zu entschadigen sind. Demzufolge sei auch der
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letzte Satz der Erlauterungen zu 8 16 Abs. 6 E-MAG («Je eher die Auszonung eine
materielle Enteignung bewirkt, desto hdher wird der an die Eigentimerschaft auszu-
zahlende Beitrag sein») missverstandlich und sollte umformuliert werden. Zudem sei
zu prazisieren, ob die Beitragshthe bei Auszonungen wegen materieller Enteignung
als Prozentsatz der zugesprochenen Entschadigung angegeben werden soll.

Regionen

Um Gemeinden zu Auszonungen zu motivieren, empfiehlt die RWU, bei Auszonungen
neben den Grundeigentiimern auch die Gemeinden finanziell zu entschadigen. Zu-
dem seien die bis zur n&chsten Revision des kantonalen Richtplans oder spéatestens
die bis im Jahr 2040 nicht verwendeten Mittel anteilsmassig an die betroffenen Ge-
meinden (inkl. Zins, z.B. Referenzzinssatz) zu erstatten. Dariber hinaus seien keine
Fondsmittel fir kantonale Massnahmen der Raumplanung vorzusehen oder diese
seien in einer vom Kantonsrat genehmigungspflichtigen Verordnung genauer zu um-
schreiben und zu regeln.

ZPG und ZPZ pladieren fir eine konsequente Verwendung der Fondsmittel auf raum-
planerische Aufgabenstellungen und fir einen transparenten und einfachen Antrags-
prozess.

Die RZU und die ZPP fordern, dass den Planungsregionen ebenfalls das Recht einge-
raumt wird, Mittel beim kantonalen Mehrwertausgleichsfonds zu beantragen, um damit
Uberkommunal oder regional wirksame raumplanerische Massnahmen zu finanzieren.

Die ZPZ beantragt, dass aus dem kantonalen Fonds maximal 1/5 der Einnahmen fir
weitere Massnahmen der Raumplanung verwendet werden dirfen und die Gbrigen
Einnahmen fir die Finanzierung von Aus- und Abzonungen zu verwenden sind. Klar-
zustellen sei insbesondere, dass eine generelle Forderung des offentlichen Verkehrs
oder andere Uibergeordnete Staatsaufgaben nicht durch den Mehrwertausgleich zu
alimentieren sind.

Gemeinden und ihre Organisationen
Die Stadt Dietikon begrisst ausdrticklich die Verwendung der Fondsmittel fiir raum-
planerische Massnahmen.

Zahlreiche Gemeinden sowie GPV und VZGV beantragen, dass die Mittel aus dem
kantonalen Fonds ausschliesslich fur Beitrdge an Entschadigungen flir Auszonungen
zur Verfigung stehen und auf kantonale Massnahmen nach Art. 3 RPG zu verzichten
sei. Damit konne auch auf die kantonale Fondsbewirtschaftung verzichtet werden.
Mehrere Gemeinden regen (teilweise eventualiter) an, § 16 Abs. 1 lit. b E-MAG in der
Verordnung zu prazisieren, sodass transparent wird, woflr Mittel bezogen und ver-
wendet werden kénnen.

Einzelne Gemeinden beantragen, dass die Gemeinden flur Planungsmassnahmen
bereits vorgangig eine Zusicherung aus dem kantonalen Fonds erhalten sollen, dass
auch Beitrage bei materiellen Enteignungen bei Denkmalschutzmassnahmen sowie
bei Massnahmen zur Erhaltung des Ortshilds ausgerichtet werden kénnen, dass der
Kanton aus dem kantonalen Fonds vorgangig die jeweiligen Gemeinden fur entgan-
gene Ertrage bei der Grundstiickgewinnsteuer entschadigen soll, dass die kantonalen
Mehrwerte aus Auf- und Umzonungen zweckgebunden fir kommunale Massnahmen
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der Raumplanung in derselben Gemeinde zu verwenden sind, dass der Fokus fur die
Verwendung der Fondsmittel fiir raumplanungsbezogene Massnahmen stark auf das
Thema Erholung zu legen sei oder dass der Ausgleich von planungsbedingten Min-
derwerten (z.B. Nutzungseinschrankungen durch Richtpléane, Abzonungen etc.) zu
regeln und durch den Fonds zu finanzieren sei.

Analog der RWU fordern einzelne Gemeinden, dass die nicht verwendeten Mittel bis
zur nachsten Richtplanrevision bzw. spéatestens bis im Jahr 2040 proportional an die
Gemeinden zurlickerstattet werden. Wiesendangen pladiert daftir, dass bei Auszo-
nungen neben den Grundeigentiimern auch die Gemeinden finanziell entschadigt
werden. Einzelne Gemeinden greifen den Antrag der ZPZ auf, wonach im Gesetz
bzw. den Erlauterungen festzuhalten sei, dass die Verwendung der kantonal und
kommunal eingenommenen Mittel konsequent auf raumplanerische Aufgabenstellun-
gen auszurichten sei, die sich aufgrund der planerischen Mehrwerte ergeben und
nicht andere Staatsaufgaben damit alimentiert werden.

Die Stadt Zirich beantragt, dass § 16 Abs. 1 lit. b E-MAG allgemein von Massnahmen
und nicht von kantonalen Massnahmen spricht und die Mittel fir Massnahmen der
Raumplanung Verwendung finden sollten, unabhéangig davon, ob diese vom Kanton,
oder der Gemeinde ausgefihrt werden. Entschadigungsberechtigt sollen jedoch nur
Auszonungen sein, welche einer materiellen Enteignung gleichkommen.

Parteien

Die Verwendung der Mehrwertausgleichsabgabe gemass § 16 Abs. 1 lit. b E-MAG sei
auf Beitrage an die Finanzierung von Studien und Konzepten zur Innenentwicklung
sowie zur Unterstlitzung aufwandiger Wettbewerbs- und Planungsverfahren in den
Gemeinden zu beschranken. Zudem sollen die Ausgabenbewilligungen zur Verwen-
dung von Mehrwertausgleichsabgaben gemass Art. 34 CRG erfolgen (FDP). Die EVP
regt an, dass auch Beitrage fir Massnahmen zur Steigerung der 6kologischen Quali-
taten im Siedlungsraum vorgesehen werden kénnen. Die GLP beantragt, dass auch
Fondsmittel fir Gberkommunale Planungen der Gemeinden (nicht jedoch fir die regi-
onale Richtplanung) sowie fiir die Austibung eines zu schaffenden Kaufrechts ver-
wenden werden kdnnen. EVP und GLP pladieren dafir, dass auch die Planungsregi-
onen Beitrage beantragen kénnen und beim Entscheid Uber die Antrage insbesondere
deren raumplanerische Bedeutung fiir eine Region zu bertcksichtigen sind. Die SP
mdchte die Entschadigungen aus dem Fonds auf entschadigungspflichtige Auszo-
nungen beschranken und verlangt, dass Gemeinden, welche «auf Vorrat» Bauzonen
geschaffen haben, keine Gelder aus dem Fonds beziehen kdnnen sollen. Schliesslich
weist sie darauf hin, dass in der Verordnung die Bemessung der Beitrage sowie die
Voraussetzungen der kantonalen Massnahmen zu regeln sind, um Transparenz fir
die Gemeinden zu schaffen. Insbesondere mussen die Fondsgelder fiir spezifische
Planungsmassnahmen und dirfen nicht zur Finanzierung von anderen tUbergeordne-
ten Staatsaufgaben gebraucht werden.

Verbande und weitere Interessenvertreter

Mehrere Verbénde erachten eine Klarung als notwendig, wie mit berechtigten Gesu-
chen um Abgeltung von Nachteilen durch Auszonungen umgegangen wird, wenn der
Fonds leer ist (SVIT, HEV ZH, HEV Uster, VZI, Entwicklung Schweiz). Der SVIT und
HEV ZH fordern zudem, dass die Verwendungsmoglichkeiten der Fondsmittel massiv
einzuschranken sei (grundséatzlich auf die Finanzierung von Studien und Konzepten
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zur Innenentwicklung sowie auf die Unterstiitzung aufwandiger Wettbewerbs- und
Planungsverfahren in den Gemeinden).

ZVS/BirdLife Zirich zusammen mit dem Verband der Naturschutzvereine in den Ge-
meinden, Pro Natura, WWF und SL regen an, dass auch Fondsmittel fir Gberkommu-
nale Planungen der Gemeinden (nicht jedoch fir die regionale Richtplanung) sowie
fur die Austibung eines zu schaffenden Kaufrechts verwenden werden kdnnen, dass
auch die Planungsregionen Beitrdge beantragen kénnen und dass beim Entscheid
Uber die Antrage insbesondere deren raumplanerische Bedeutung fiir eine Region zu
bertcksichtigen sind. Art. 16 Abs. 1 lit. b E-MAG sei zu streichen, da die Mittel aus
dem kantonalen Fonds ausschliesslich fiir Beitrage an Entschadigungen fiir Auszo-
nungen zur Verfigung stehen sollen (WBG)

Entwicklung Schweiz und die ZHK beantragen, die Verwendungsmaoglichkeiten der
Mehrwertausgleichsabgaben massiv einzuschranken, diese in § 16 Abs. 1 lit. b E-
MAG einzeln und detailliert aufzulisten und die Ausgabenbewilligungen zur Verwen-
dung von Mehrwertausgleichsabgaben gemass § 34 ff. CRG durchzufuhren.

Die VZI kritisiert, dass der Entwurf offenlasse, ob und unter welchen Voraussetzungen
Grundeigentimer mit Mitteln aus der Mehrwertabgabe — wenigstens teilweise — ent-
schadigt werden, wenn keine materielle Enteignung vorliegt oder das betreffende Ver-
fahren tGber eine Entschadigung aus materieller Enteignung noch nicht durchgeftihrt
ist. Mit der Fondsldsung sei nicht gewahrleistet, dass solche Entschadigungen regel-
massig und rechtsgleich geleistet wiirden.

Der FSU beantragt, Auszonungen nur zu entschadigen, sofern diese entschadigungs-
pflichtigen Enteignungen gleichkommen. Die Fondsmittel seien zudem zur Abgeltung
von weiteren planerischen Minderwerten zu verwenden, wobei eine generelle Forde-
rung des offentlichen Verkehrs oder andere ibergeordnete Staatsaufgaben sowie
gebUhrenfinanzierte Infrastrukturanlagen nicht durch den Mehrwertausgleich zu ali-
mentieren seien. Es sei vertieft zu prufen, ob und wie andere entstehende planerische
Minderwerte wie z.B. Einschrankungen der Nutzungsart (z.B. Reduktion Dienstleis-
tungsanteil in Arbeitsgebieten Uber regionale Richtplanung) ausgeglichen werden. Zu
klaren sind hierbei die Schwellenwerte, der Zeitpunkt einer Entschadigung etc.

Nach Auffassung des ZBV sollen auch Beitrage fur kantonale Massnahmen zum Er-
halt des Kulturlandes bewilligt werden. Mit geeigneten Massnahmen sollen damit
mogliche Kompensationen zu Gunsten der nachhaltig produzierenden Landwirtschaft
finanziert werden. Es seien keinerlei Massnahmen flr 6kologische Aufwertungen zu
unterstitzen.

Fur eine Unternehmung sei bei der Verwendung der Einkiinfte aus dem Mehrwert-
ausgleich die Finanzierung von Aus- und Abzonungen zu priorisieren, die entspre-
chenden Entschadigungen verpflichtend vorzusehen und andere Verwendungen im
Sinne von Art. 3 RPG auf einen allfalligen Uberschuss zu beschréanken.

Die SBB schlagen vor, dass die Fondsmittel auch zur Finanzierung von Infrastruktur-
vorhaben aller Art (insb. Park- und Griinanlagen, Anlagen des 6ffentlichen Verkehrs,
zur Foérderung der kombinierten Mobilitat etc.) verwendet werden kénnen und die Er-
trage in das von der Mehrwertabgabe erfasste Grundstiick/Areal reinvestiert werden.



Baudirektion
59/87

§ 17 E-MAG Kompetenzen der Gemeinden

Regionen

Die Planungsverbéande begriissen grundsatzlich die Moglichkeit zum Ausgleich plane-
rischer Mehrwerte bei Auf- und Umzonungen durch die Gemeinden. Sie mdchten je-
doch fast geschlossen héhere Abgabeséitze. Bei vielen Ausserungen besteht ein
Querbezug zur kantonalen Abgabe auf Auf- und Umzonungen von 5%, auf die im
Gegenzug verzichtet werden kdnne.

Nach dem Dafiirhalten mehrerer Planungsverbénde sollte § 17 Abs. 1 E-MAG nicht
nur Auf- und Umzonungen erfassen, sondern auf Einzonungen ausgedehnt werden
(RzZU, PZU, ZPG, ZPK, ZPW und ZPP). Auch durch Einzonungen entstiinden Pla-
nungs- und Infrastrukturkosten fir die Gemeinden. Sie fordern deshalb eine zuséatzli-
che kommunale Abgabe auf Einzonungen von 0-20% (RZU, ZPG, ZPK und ZPP),
resp. 30% (ZPW).

Einzelne Planungsverbénde fordern die Streichung des letzten Satzes in 8 17 Abs. 1
E-MAG. Ein Ausnahmetatbestand fiir Umzonungen im Sinne von § 3 Abs. 1 lit. b E-
MAG sei nicht gerechtfertigt. Andere hingegen fordern im Gegenteil, dass Gemeinwe-
sen bei ihrem eigenen Grundbesitz ganz generell von der Mehrwertabgabe befreit
waren. Dies, weil sonst Gemeinden, die aufgrund einer aktiven Bodenpolitik Gber viel
Grundbesitz verfiigten, dafiir bestraft wirden.

Die Deckelung des kommunalen Mehrwertausgleichs bei 15% in § 17 Abs. 2 lit. a E-
MAG wird von vielen Planungsverbanden abgelehnt. RZU, PZU, ZPF, ZPG, ZPK,
ZPO, ZPP, ZPW, ZPU und ZPZ fordern eine Erh6hung der Obergrenze. Geméass ZPO
und ZPW sollte die Obergrenze bei 50%, gemass ZPZ bei 40% und ZPG sowie ZPK
bei 35% angesetzt werden. Die ZPZ schlagt eventualiter eine Bandbreite von 20-40%
vor. Teilweise wird nicht nur eine Erhéhung der Obergrenze, sondern auch ein Ein-
heitssatz in Kombination mit der oben beschriebenen kommunalen Abgabe auf Ein-
zonungen gefordert. RZU und ZPF wiinschen einen Einheitssatz von 40% (RZU even-
tualiter auch 20—-40%). Verschiedentlich werden Bandbreiten angegeben (ZPG 5—
35%, ZPZ 20-40%, ZPW 30-50%).

Begrindet wird eine hdhere Obergrenze mit den Aufgaben und Kosten der Gemein-
den bei Gebietstransformationen und den Wertsteigerungen, welche die Eigentimer
dabei erzielen kénnen (ZPW). Um eine hochwertige Verdichtung und Innenentwick-
lung zu erreichen sei eine grossere Beteiligung der Investoren und Grundeigentiimer
an den Kosten der Infrastrukturen notwendig (RZO). Gerade in Stadten und Gemein-
den, die durch Auf- und Umzonungen stark wachsen, sei eine Erneuerung des Sied-
lungsbestandes, der Infrastruktur und des Freiraums notwendig. Diese zégen sub-
stanzielle Kostenfolgen nach sich (PZU). Mit der Zulassung einer Bandbreite und all-
gemein mehr Ausgestaltungsspielraum fur die Gemeinden, kénne auf die lokalen Ver-
haltnisse eingegangen werden (PZU, ZPW, ZPZ). Die Stadte und Gemeinden seien in
der Lage zu beurteilen, ob ein héherer kommunaler Ausgleich lokal tragfahig sei
(PZU, ZPP). Es bestinde auch wenig Gefahr, dass die Umsetzung des gewahrten
Ausnltzungspotenzials aufgrund der héheren Abgabe nicht mehr stattfinden wiirde
(ZPF). Teilweise wird eine hohe Obergrenze auch damit begriindet, dass es fur den
Eigentimer dadurch attraktiver werde, auf eine vertragliche Losung mit der Gemeinde
zu setzen (RzU).
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§ 17 Abs. 2 lit. b E-MAG: Die Mdglichkeit, den Ausgleich mittels stadtebaulichen Ver-
tragen einzufordern, wird grossmehrheitlich begriisst. Einzelne Planungsregionen
bitten darum klarer herauszuarbeiten, dass Abgabe und Vertrag als vollwertige Alter-
nativen gelten und von der Gemeinde der situationsbezogen sinnvollere Weg gewahlt
werden kann. Teilweise werden auch anderweitige Prazisierungen gefordert. So sollte
es gemass ZPZ zulassig sein, in der BZO Pflichtgebiete fiir einen stadtebaulichen
Vertrag festzulegen. Dies analog etwa zur Gestaltungsplanpflicht. Einzelne Planungs-
verbande fordern, dass die Mdglichkeit fir einen stadtebaulichen Vertrag auch bei
Einzonungen zur Anwendung kommen soll.

§ 17 Abs. 2 lit. c E-MAG, welcher den Verzicht auf einen kommunalen Mehrwertaus-
gleich ermdéglichen méchte, wird von RZU, ZPF, ZPG, ZPK, ZPL, ZPW und ZPZ abge-
lehnt. In der Regel wird von ihnen in Verbindung mit § 17 Abs. 2 lit. a eine Untergren-
ze beantragt. Teilweise erfolgt die Forderung nach einer Untergrenze in Verbindung
mit einem Einheitssatz. Als Begriindung fur die Streichung der Mdglichkeit auf einen
kommunalen Mehrwertausgleich wird ein «ungesunder Abgabe-Wettbewerb» unter
den Gemeinden angefuhrt (RZU, ZPL).

Die RWU verlangt eine Erganzung von § 17 Abs. 4 E-MAG. Der Mehrwertausgleich
solle aufgrund der effektiv realisierbaren Mehrnutzung angepasst werden. Die Be-
messung des Mehrwertes aufgrund des theoretischen Potenzials sei zwar grundsatz-
lich sinnvoll, es sei jedoch zu erwarten, dass in gewissen Féllen erst zu einem spéte-
ren Zeitpunkt erkennbar werde, dass das abgeschéatzte Potenzial aufgrund von Aufla-
gen nicht ausgeschopft werden kdnne. Fir diesen Fall sei eine Regelung zu treffen
(Abminderung). Die RZO verlangt, dass die Kosten fur die Durchfihrung von Konkur-
renzverfahren und die Beteiligung an Vorhaben im &ffentlichen Interesse vom aus-
gleichspflichtigen Mehrwert abgezogen werden kann.

Gemeinden und ihre Organisationen

Rund 50 Gemeinden sowie der GPV und VZGV haben zu § 17 Antrage eingereicht.
Bei kleineren Gemeinden erfolgte dies haufig mit Bezugnahme auf die Einwendungen
der regionalen Planungsverbénde oder des GPV und der Unterstltzung ihrer Forde-
rungen.

Mehr als die Halfte der Gemeinden, die eine Stellungnahme einreichten, pladieren fur
eine (zusatzliche) kommunalen Abgabe auf Einzonungen. Sie begrinden dies damit,
dass den Gemeinden auch bei Einzonungen Kosten entstehen. Die Erwahnung die-
ses Abgabetatbestandes solle in § 17 Abs. 1 E-MAG erfolgen. Der Abgabesatz wird
meist variabel vorgeschlagen. Sehr viele Gemeinden aus dieser Gruppe sehen den
kommunalen Abgabesatz auf Einzonungen bei 0-20%, einige gehen aber dartiber
hinaus und fordern bis zu 30%. Einzelne Gemeinde erinnern daran, dass im Zusam-
menhang mit Sondernutzungsplanungen besonders grosse Mehrwerte entstehen
koénnen. Sie fordern deshalb, dass der durch Sondernutzungsplanungen erzielte
Mehrwert explizit als abgabepflichtig aufgefiihrt werde.

Der zweite Satz von § 17 Abs. 1 E-MAG, welcher bestimmte Umzonungen in Zonen
offentlicher Bauten ausnimmt, bedarf nach dem Daflirhalten mehrerer Gemeinden
noch weiterer Prazisierungen. Einzelne Gemeinden pladieren fir eine Streichung die-
ses Satzes. Sie sehen keine Notwendigkeit fir einen solchen Ausnahmetatbestand.
Vereinzelt wird nicht die Streichung dieser Ausnahme, sondern ein tieferer Abgabe-
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satz fur Umzonungen im Sinne von § 3 Abs. 1 lit. b E-MAG verlangt. Andere Gemein-
den wiederum wollen den Ausnahmetatbestand fiir die 6ffentliche Hand ausweiten
und Auf- und Umzonungen von Zonen fur offentliche Bauten ganzlich von der Mehr-
wertabgabe befreien, da die Abgabe genau zur Finanzierung offentlicher Infrastruktu-
ren gedacht sei.

Eine Gemeinde fordert, dass der Mehrwert, der durch die Festsetzung von Gestal-
tungsplanen fir Materialgewinnungs- und Aushubablagerungsgebiete entsteht, durch
die Gemeinde mit einer Abgabe belegt werden kann. Haufig entstiinden dort namlich
erhebliche Mehrwerte, ohne dass die betroffenen Parzellen umgezont wirden.

Fast alle Gemeinden und beide Gemeindeorganisationen fordern deutlich héhere
kommunale Abgaben auf Auf- und Umzonungen. Knapp die Halfte der Gemeinden,
die sich fiir hdhere Abgabesatze aussprechen, fordern eine Obergrenze bei 40%, die
andere Halfte méchte den Abgabesatz auf bis zu 50% erhdhen. Einige wenige Ge-
meinden fordern, dass die vom Bundesgericht festgelegte Grenze von 60% die mogli-
che Obergrenze bilden soll. In der Regel wird mit Bandbreiten operiert, was den Ge-
meinden die Mdglichkeit lasse, auf die lokale Situation einzugehen.

Begriindet werden héhere Abgabesatze mit dem Kosten, welche eine hochwertige
Innenentwicklung nach sich ziehe. Die Abgabesatze missten erhéht werden, damit
sich die Investoren und Eigentiimer tatsachlich substanziell an den Kosten fiir die
notwendigen Infrastrukturen (Pérke, soziokulturelle Einrichtungen, Verkehrsanschliis-
se etc.) beteiligten.

Die Mdglichkeit, alternativ zur Abgabe auch stadtebauliche Vertrage mit den Grundei-
gentimern und Investoren abzuschliessen, wird von allen Gemeinden, die darauf
eingehen, begrisst. Es sei jedoch darauf zu achten, dass die heute in der Praxis
schon erfolgreich angewandte Vertragsregelung, durch die Mdéglichkeit eine (tiefe)
Abgabe zu entrichten, nicht gefahrdet werde, finden mehrere Gemeinden und der
GPV. Einzelne Gemeinden und der GPV fordern, dass es zulassig sein soll, in der
BZO Pflichtgebiete fir stadtebauliche Vertrage festzulegen. Der GPV flihrt genauer
aus, welche Gebiete dies waren: Mit der Anderung des Nutzungsplans kénne fiir ein
Gebiet in der BZO festgelegt werden, ob eine pauschale Abgabe zur Anwendung
komme (insbesondere im Falle massvoller Verdichtungsmdglichkeiten in Gebieten mit
gestreutem Eigentum) oder aber ein Vertrag auszuarbeiten sei (insbesondere bei
eigentlichen Neuentwicklungen mit massiven Verdichtungsmdéglichkeiten und regel-
massig im Falle einer Gestaltungsplanpflicht). Dabei soll es bei angestrebten Ver-
tragslosungen in Pattsituationen fir die Gemeinde mdoglich bleiben, verfliigen zu kén-
nen. Zusammengefasst finden mehrere Gemeinden, dass der Gesetzestext deutlicher
machen misse, dass eine Gemeinde situativ beide Instrumente (Abgabe oder Ver-
trag) auf dem Gemeindegebiet anwenden dirfe. Gegebenenfalls konne die Abgabe
eine Rickfallebene darstellen, falls mit dem Grundeigentiimer keine Einigung Uber
einen Vertrag erzielt werden kénne. Unterschiedlich sind die eingegangenen Voten
zur Frage, ob die in Form von Geld oder Sachleistungen vertraglich eingeforderten
Leistungen, in der Hohe in etwa deckungsgleich mit dem kommunal eingefihrten Ab-
gabesatz sein missten. Einzelne Gemeinden sind der Meinung, dass die Kostenbetei-
ligung von Grundeigentiimern fur 6ffentliche Einrichtungen in Form von Geld oder
Sachleistungen, die Héhe des kommunal eingeflihrten Abgabesatzes nicht tiber-
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schreiten dirfe. Eine Mehrheit der sich hierzu aussernden Gemeinden mochte sich
diesbezlglich jedoch keine Vorschriften machen lassen.

Mehrere Gemeinden schlagen schliesslich vor, das Instrument des stadtebaulichen
Vertrags auch bei Einzonungen zur Anwendung zu bringen, da die Praxis zeige, dass
das Instrument des Vertrags gerade auch hier nitzlich und zweckmassig sei.

Zwei Drittel der Gemeinden, die sich verlauten lassen, empfehlen, die Moglichkeit
eines Abgabeverzichts fur Auf- und Umzonungen zu streichen. Diese Forderung aus-
sern mehrere Gemeinden in einem ausdriicklichen Streichungsantrag. Sie lasst sich
indirekt jedoch auch aus den Bandbreiten ableiten, welche viele Gemeinden festlegen
wollen. Eine sinnvolle Untergrenze wird von einigen Gemeinden bei 5%, von vielen
Gemeinden aber bei 20% gesehen.

Zu § 17 Abs. 3 E-MAG sind nur wenige Anderungswiinsche eingegangen. Eine Ge-
meinde bemerkt, dass die Regelung sehr gemeindespezifisch sein misse und sich
deshalb nicht sinngemass aus den Bestimmungen des Abschnittes 2 ableiten lasse.
Vereinzelt wird hier eine explizite Regelung zur Ausgestaltung der kommunalen
Mehrwertabgabe durch den Kanton gefordert. Diese Forderung wird jedoch durch
viele Gemeinde-Voten relativiert, die fliir mdglichst grosse Handlungsfreiheiten pladie-
ren. Einzelne Gemeinden schlagen vor, in der BZO Bestimmungen fir differenzierte
kommunale Abgabesatze festzulegen (wohl differenziert nach Gebieten oder Infra-
strukturaufwand). Zusatzlicher Regelungsbedarf zur kommunalen Abgabe scheint bei
der Verwendung der Mittel zu bestehen. Klar scheint dabei, dass die Abgabe in der
Gemeinde Verwendung finden soll, in der sie féllig wird. Ertrdge aus dem kantonalen
Mehrwertausgleich kénnten jedoch fiir kleine Gemeinden hilfreich sein, die zur Quali-
tatssicherung im Siedlungsgebiet ein raumplanerisches Projekt umsetzen mdchten,
jedoch noch kein Geld aus Auf- und Umzonungen verfligbar haben. Eine Gemeinde
schlagt den Bogen von § 17 Abs. 3 E-MAG zu den Gegenstanden stadtebaulicher
Vertrage in § 18 Abs. 1 lit. a—e E-MAG. Stadtebauliche Vertrage kamen fiir Gemein-
den mit kleiner Parzellenstruktur kaum in Frage. Die Ertrage sollten aber fur die glei-
chen Massnahmen eingesetzt werden kénnen, wie sie fir stadtebauliche Vertrage
festgehalten sind. Dies, auch wenn die Ertrage nicht direkt auf dem betroffenen
Grundstick eingesetzt werden kénnten. Mit der kommunalen Mehrwertabgabe sollten
insbesondere auch der Kauf von Grundstticken fur Infrastrukturanlagen und deren
Bau ermdglicht werden. Fir die Gemeinden ist mit Blick auf Art. 5 Abs. 1ter RPG frag-
lich, ob dazu die Kompetenz zur gemeindeeigenen Regelung des Verwendungszwe-
ckes nach § 17 Abs. 3 MAG bereits ausreicht.

Auch bei den Abzugsmadglichkeiten gemass § 17 Abs. 4 E-MAG winschen sich meh-
rere Gemeinden und der GPV Prazisierungen. Bislang erwéahnt sind private Gestal-
tungsplane nach § 85 PBG. Die Stadt Zirich und vereinzelte andere Gemeinden for-
dern hingegen die Streichung des Absatzes, da dadurch ein Schlupfloch getffnet
werde. Eine solche Regelung kénne zu einer sachlich nicht begriindbaren Ungleich-
behandlung von Grundeigentimern flihren. Im Ergebnis flhre die Vorschrift mit Blick
auf die Planungskosten zu einer 6konomischen Verzerrung meint die Stadt Zirich.
Die Folge sei, dass andere Arealentwicklungen (z.B. solche basierend auf Sonder-
bauvorschriften) weniger attraktiv wirden. Vereinzelte weitere Gemeinden wiinschen
lediglich eine genauere Eingrenzung hierzu. Einzelne Gemeinden mdchten in diesem
Absatz auch private Aufwendungen in Sondernutzungsplanungen fir abzugsfahig
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erklaren. Um private Aufwendungen, die abzugsberechtigt sind, kantonsweit gleich
handhaben zu kénnen, schlagt der GPV die Schaffung eines Katalogs hierfir vor.

Parteien

AL, CVP, Griine, GLP und SP aussern sich grundsatzlich zustimmend zu einer kom-
munalen Abgabe bei Auf- und Umzonungen. FDP und SVP wenden sich gegen eine
solche Abgabe. Die EVP enthélt sich bei diesem Punkt einer Stellungnahme.

Fur die CVP ist die vorgeschlagene Abgabehthe von 0-15% exakt richtig gewahit.
Alle Ubrigen beflrwortenden Parteien winschen sich hthere Abgabesétze (in unter-
schiedlicher Auspragung). Begriindet werden die h6heren Satze zusammengefasst
mit den steigenden Ausgaben der Gemeinden fir die Erstellung von Infrastruktur,
Freiraumen und den Erhalt der Siedlungsqualitéat. Die Gemeinden seien in der Lage
zu beurteilen, ob ein héherer kommunaler Ausgleich lokal tragféhig sei, so der Tenor.
Fast alle beflirwortenden Parteien fordern zudem, dass eine solche Abgabe zwingend
in allen Gemeinden erhoben wird.

Die ablehnenden Parteien FDP und SVP fuhren als Hauptargument gegen die Abga-
be auf Auf- und Umzonungen an, dass sie dem Ziel der Verdichtung entgegenlaufe
und zu mehr Burokratie fuhre.

Nachfolgend aufgefiihrt sind spezifische Voten der Parteien zu § 17 E-MAG im Detail:

Gemass FDP ist auf die kommunale Abgabe bei Auf- und Umzonungen zu verzichten.
Als Begrindungen hierfuir wird angefiihrt, dass die Infrastrukturausgaben bereits
durch allgemeine Steuermittel getragen wiirden, ein Anstieg der Steuerquote und
mehr Burokratie drohe, die Abgabe im Widerspruch zum Ziel der inneren Verdichtung
stehe und die finanziellen Risiken der Grundeigentiimer bei der Erstellung von Bauten
unbertcksichtigt liesse. Werde an der Moglichkeit zur Erhebung eines Mehrwertaus-
gleichs auf Auf- und Umzonungen festgehalten, solle dieser Ausgleich Uber stadte-
bauliche bzw. pauschale Vertrage oder Uber pauschale Abgaben mdglich sein. Die
Mittel sollten zudem flr Massnahmen in unmittelbarer Nahe der betroffenen Grund-
stiicke verwendet werden.

Der kommunale Mehrwertausgleich soll gemass GLP 35% (30% Gemeinde, 5% Kan-
ton) betragen und in allen Gemeinden obligatorisch sein. Der Kanton solle die Umset-
zungsbestimmungen erlassen und die Gemeinden den Vollzug durchfiihren. Der
kommunale Anteil solle in den jeweiligen kommunalen Fond fliessen. 8 17 Abs. 4 E-
MAG soll nach Meinung der GLP zudem gleichermassen, wie fur private Gestaltungs-
plane, auch fir offentliche Gestaltungsplane gelten. Letzteres fordert auch die EVP.

Die Griinen sprechen sich fuir hdhere Abgabesétze aus. Sie verlangen, dass die in §
17 Abs. 2 lit. b E-MAG vorgesehenen 15% lediglich die Untergrenze der Abgabe bil-
den sollen. Die Bedurfnisse der Gemeinden seien sehr unterschiedlich. Im stadtischen
Raum waren héhere Abgabesatze sinnvoll. Eine Deckelung der Abgabe sei ganz all-
gemein unnétig und schranke die Gemeinden zu stark ein. Die Rechtsprechung des
Bundesgerichts beziglich der maximal méglichen Satze sei klar, eine Gemeinde solle,
wenn sie dies wolle, auch Séatze nahe dieser Obergrenze festlegen konnen.
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Die SP beantragt, den Abgabesatz der Gemeinden fur Auf- und Umzonungen auf
maximal 55%, respektive 60% anzuheben (je nachdem ob die kantonalen 5% beste-
hen blieben). Aus Grinden der Rechtsgleichheit solle der Ausgleich in allen Gemein-
den Pflicht werden. Ansonsten entstiinde die unfaire Situation, dass Gemeinden, die
selber keine Mehrwerte ausgleichen, Gelder aus dem kantonalen Fonds bezdgen. Der
Minimalabgabesatz solle generell 20% betragen. Den Gemeinden solle es dabei frei-
gestellt werden, welchen Teil sie hiervon fur ihre eigenen raumplanerischen Aufgaben
verwenden oder an den kantonalen Fonds weiterleiten wollten. Die Siedlungs- und
Freiraumqualitat kénne mit diesen Mitteln geférdert werden. Die Stadte und Gemein-
den wirden dadurch bei der stets komplexer werdenden Aufgabe der Innenentwick-
lung unterstitzt. Auf die Méglichkeit, Planungskosten abzuziehen sei zu verzichten.
Letzterem schliesst sich auch die AL an.

Fur die SVP ist die Abgabe auf Auf- und Umzonungen eine unnétige neue Steuer,
deren Erhebung mit viel Burokratie verbunden sei. Die neue Abgabe schaffe vor allem
bei Aufzonungen Abreize statt Anreize. Die Grundeigentiimer entrichteten bereits
diverse Steuern und Abgaben auf Grund und Boden. Die Abgabe erhdhe die Kosten,
was zu héheren Verkaufspreisen und Mieten fihre.

Verbande und weitere Interessenvertreter

Grundsatzlich zustimmend zur Abgabe auf Auf- und Umzonungen &ussern sich FSU,
HVS, MV, Pro Natura, SSV, SL, WBG, WWF und ZVS/BirdLife Ziirich zusammen mit
dem Verband der Naturschutzvereine in den Gemeinden. Als Begriindung werden in
der Regel die Aufwendungen der Gemeinden bei der Innenentwicklung aufgefthrt.
FSU und MV fordern zuséatzlich auch eine kommunale Abgabe auf Einzonungen.

Ablehnend aussern sich Entwicklung Schweiz, Baumeisterverband, ZHK, HEV ZH,
SVIT und VZI. Die Abgabe wirde die Investitionsbereitschaft senken und stehe den
Verdichtungsbemiihungen entgegen. Es gehe bei der Abgabe priméar darum, den
Gemeindekassen eine neue Finanzierungsquelle zu erschliessen.

Die Verbéande, die sich zustimmend aussern, fordern in der Regel hthere Abgabesat-
ze (WBG 10-40%; FSU 20—-40%, Pro Natura, SL, WWF und ZVS/BirdLife Zirich zu-
sammen mit dem Verband der Naturschutzvereine in den Gemeinden 45%, SSV 40—
50%). MV und HVS empfehlen, die Obergrenze offenzulassen. Die meisten zustim-
menden Verbéande fordern gleichzeitig die Streichung von § 17 Abs. 2 lit. ¢ E-MAG.
Ein Verzicht auf die Abgabe soll folglich nicht mdglich sein. Uneinig sind sich die zu-
stimmenden Verbande, ob eine Bandbreite oder ein fixer Wert vorgegeben werden
soll. Eine Mehrzahl der zustimmenden Verbande fordern, dass der Kanton den Satz
oder die Bandbreite sowie die Ausgestaltung der Abgabe regeln solle.

Mehrere Verbéande, die sich zum kommunalen Mehrwertausgleich ablehnend aussern,
stellen Antrage fur den Fall, dass trotzdem Regelungen zu einer solchen Abgabe ge-
troffen werden. Baumeisterverband, HEV ZH, SVIT und VZI kénnen sich den Aus-
gleich von Mehrwerten auf kommunaler Stufe in diesem Fall nur in Form von stadte-
baulichen Vertragen vorstellen. Diese seien jedoch auf Neuentwicklungen mit Durch-
fuhrung von Quartier- oder Gestaltungsplénen zu beschranken.
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Nachfolgend aufgefiihrt sind weitere spezifische Voten der Verbéande zu § 17 E-MAG:

Der ZAV aussert sich nicht zu den Inhalten, sondern lediglich zu formalen Punkten. Er
spricht sich fir die Streichung des Wortes «zusatzlich» in 8 17 Abs. 2 lit. b E-MAG
aus. Der Gesetzestext sei in der vorliegenden Form unklar. Ein stadtebaulicher Ver-
trag kénne nicht zusatzlich zum kommunalen Mehrwertausgleich, sondern einzig als
Alternative vorgesehen werden. Er aussert beziiglich Rechtsschutz ferner Skepsis
gegenlber dem Vorbehalt «abweichender Regelungen der Gemeinde» in Absatz 3
und der fehlenden Uberpriifbarkeit der ausgehandelten Abziige in privaten Gestal-
tungspanen des Absatzes 4.

Der MV mdchte, dass stadtebauliche Vertrage auch mit einer Abgabe kombiniert wer-
den kénnen. Er spricht sich zudem fir die Streichung von 8§ 17 Abs. 4 E-MAG aus. Die
Abzlge soll jede Gemeinde selber regeln.

Die SL Aussert sich positiv zu § 17 Abs. 4 E-MAG und schlégt eine Ausweitung auf
offentliche Gestaltungspléane vor. Dieser Meinung sind auch ZVS/BirdLife Zirich zu-
sammen mit dem Verband der Naturschutzvereine in den Gemeinden, Pro Natura und
WWEF. SL mdchte zudem, dass auch Beitrédge zu einer qualitativ hochwertigen Frei-
raumgestaltung zum Abzug gebracht werden kdnnen.

MV und Wohnbaugenossenschaften fordern, dass auch auf Gemeindestufe zwingend
eine Abgabe auf Einzonungen erhoben werden soll (zusatzlich zur kantonalen Abga-
be), da bei der Erschliessung solcher Gebiete hohe ungedeckte Kosten anfielen.

Entwicklung Schweiz und ZHK legen Wert auf den Hinweis, dass die beim Grundei-
gentimer/Investor ausgeglichenen Werte zumindest in seiner unmittelbaren Nachbar-
schaft eingesetzt werden miissten.

Weitere

Ein Unternehmen beantragt, dass der gesamte zusatzliche Planungsaufwand zur
Erreichung des Mehrwerts, nicht nur jener flr Gestaltungsplane (in 8 17 Abs. 4 E-
MAG), bei der Festsetzung bertcksichtigt werden solle. Da dieser Aufwand regional
kaum divergiere und auch nur bedingt mit der Arealgrésse und dem erzielten Mehr-
wert zusammenhéange, kdnne die Abgabe sonst zu einem Verdichtungshemmnis wer-
den. Unter den abzugsfahigen Aufwendungen der Grundeigentiimer erwéhnt sind
Gutachten im Bereich Verkehr, Larm, Umwelt sowie Arbeitsplatzbedarfs-Abklarungen.

Ein weiteres Unternehmen fordert die Streichung des Wortes «zusatzlich» in § 17
Abs. 2 lit. b E-MAG. Es sei zudem gesetzlich vorzuschreiben, dass aus einem stadte-
baulichen Vertrag keine héheren Lasten resultieren durften, als sie die Verfugung
einer Mehrwertabgabe mit sich bringen wiirde und dass dem Grundeigentimer das
Wabhlrecht auf die Mehrwertabgabe zustehe.

Die SBB lehnen einen kommunalen (und auch kantonalen) Mehrwertausgleich bei
Auf- und Umzonungen grundsétzlich ab. Der Abgabetatbestand (inkl. Sondernut-
zungsplanungen) berge das Risiko, dass Verdichtungsbestrebungen aus Sicht der
Investoren unattraktiv wiirden. Falls § 17 E-MAG nicht gestrichen werde, sei er dahin-
gehend abzuéandern, dass bei Um- oder Aufzonungen von Bahngrundstiicken kein
Mehrwertausgleich zu bezahlen sei, da diese zur erweiterten Infrastruktur gehérten.
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Eventualiter sei der Mehrwertausgleich gezielt fir die Finanzierung von Infrastruktur-
vorhaben zu verwenden. Insbesondere Parks und Grinanlagen, Anlagen des 6ffentli-
chen Verkehrs oder zur Forderung der kombinierten Mobilitat, etc. seien damit zu
finanzieren. Die Abgabeertrage sollten somit in das betroffene Grundstick reinvestiert
werden.

Das IRAP empfiehlt die Streichung von § 17 Abs. 2 lit. c E-MAG. Die Moglichkeit einer
Gemeinde, auf die Abgabe komplett zu verzichten, sei problematisch und nicht
zweckdienlich.

§ 18 E-MAG Stadtebauliche Vertrage

Regionen

Die Planungsverbénde ausserten sich im Rahmen der ersten Nennung stadtebauli-
cher Vertrage bereits unter § 17 Abs. 2 E-MAG zu diesem Instrument. Seine gesetzli-
che Regelung wird allgemein unterstiitzt. Teilweise werden Prazisierungen gefordert.
Haufig geht es dabei um den Konnex zwischen Abgabe und Vertrag. Ausfuhrlich aus-
sert sich die ZPL hierzu und meint, dass die vertraglich mit dem Grundeigentiimer
abgemachten Leistungen in Frankenbetragen unter dem falligen Betrag gemass
Mehrwertabgabesatz liegen kdnnten, wenn dies vom Projekt her fiir die Gemeinde
Sinn ergebe.

Gemeinden und ihre Organisationen
Mehrere Gemeinden begrissen das Instrument des stadtebaulichen Vertrags aus-
drtcklich.

Die in 8§ 18 Abs. 3 lit. a—e aufgefiihrten mdglichen Inhalte oder Gegenstande der stad-
tebaulichen Vertrage werden kaum beanstandet. Bei § 18 Abs. 3 lit. a wiinscht eine
Gemeinde eine Erganzung: Zusatzlich sollen bei der Infrastruktur die Groberschlies-
sung und die Forderung von Gemeinschaftswerken der Energieversorgung explizite
Erwahnung finden. Bei lit. @ moniert eine Gemeinde, dass die «Schaffung von preis-
glnstigem Wohnraum» andernorts zu regeln sei, um nicht verschiedene Rechtstitel
miteinander zu vermischen.

Der VZGV und mit ihm zahlreiche Gemeinden fordern, dass auf die 6ffentliche Aufla-
ge der stadtebaulichen Vertrage mit Einwendungsmdoglichkeit gemass 8§ 18 Abs. 3 E-
MAG zu verzichten sei. Stattdessen, so schlagen mehrere Gemeinden vor, sollen die
Vertrage aber nach dem Offentlichkeitsprinzip eingesehen werden kénnen.

Die Stadt Adliswil fordert, dass die stadtebaulichen Vertrage keinem Rechtsmittel zu
unterstellen seien. Die Stadt Zurich beantragt, § 18 Abs. 4 E-MAG zur Beschrénkung
des Drittrechtsschutzes wie folgt zu erganzen: «[... Die Genehmigung ist anfechtbar],
soweit es um die H6he und den Gegenstand des Interessenausgleichs im Vertrag
geht.»

Die Gemeinde Griningen und die Stadt Wetzikon beantragen, 8 18 E-MAG mit einem
weiteren Absatz zu erganzen, der die Anmerkung der stadtebaulichen Vertrage im
Grundbuch statuiert.



Baudirektion
67/87

Parteien
Nicht alle Parteien haben sich explizit zu § 18 E-MAG gedaussert. Nachfolgend aufge-
fuhrt sind die eingegangenen Rickmeldungen.

Die AL moniert bei § 18 Abs. 3 lit. e, dass der Konnex zu § 49b PBG unklar sei. Die
planerische Festsetzung von Mindestanteilen preisguinstiger Wohnungen bei Um- und
Aufzonungen misse unabhangig vom Mehrwertausgleich erfolgen (als eigenstandige
planerische Massnahme). Dies durfe nicht durch restriktive Vorgaben im MAG verhin-
dert werden.

Die EVP legt Wert auf die Prazisierung von 8§ 18 Abs. 3 lit. b, wonach eine «6kolo-
gisch hochwertige» Gestaltung des offentlichen Raums zu verlangen sei.

Die SP fordert, dass das Recht der Gemeinden zur Wahl zwischen Abgabe und Ver-
trag in 8 18 Abs. 1 explizit festzuhalten sein solle. Dabei sei eine Regelung zu finden,
welche es der Gemeinde ermdgliche, auf die Abgabe als «Ruckfallebene» zuriickzu-
kommen. Die Gemeinde miisse zudem die Mdéglichkeit haben, in ihrer BZO genaueres
zu regeln.

Die SVP mdochte festgehalten sehen, dass die Kosten der vertraglich vereinbarten
Aufwendungen des Grundeigentiimers nicht hoher sein dirfen als 20% des Mehr-
werts. Dies, um Machtmissbrauch und Willkiir auszuschliessen.

Verbande und weitere Interessenvertreter

Die Ruckmeldungen zu § 18 E-MAG vonseiten der Verbande sind tendenziell zustim-
mend. Auch Verbande, welche die Mehrwertabgabe ablehnen, kénnen den stadtebau-
lichen Vertragen positives abgewinnen.

Verschiedene Voten sind im Zusammenhang mit 8 17 E-MAG zu sehen, so etwa die
Frage nach der Hohe der méglichen Beteiligung des Grundeigentiimers an Allge-
meinkosten im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen. Verbénde, welche die Mehr-
wertabgabe ablehnen, fordern eine Limitierung dieser Beteiligung auf den Betrag, der
mit der Abgabe ausgeglichen werden kann. Verbande, welche die Mehrwertabgabe
beflirworten, wollen keine solche Begrenzung. Der ZAV moniert aus Griinden der
Rechtsgleichheit, dass die Aufwendungen der Grundeigentiimer im Vertrags- und
Abgabefall in etwa gleich hoch sein mussten.

Ein &hnliches Muster zwischen zustimmenden und ablehnenden Verbanden gilt fir
die Frage, ob und bis zu welchem Zeitpunkt zwischen Abgabe und Vertrag gewahit
werden konnen soll. Verbénde, welche die Mehrwertabgabe ablehnen, mdchten die-
ses Recht bis zum Schluss dem Grundeigentimer vorbehalten. Verbande, welche die
Mehrwertabgabe beflrworten, méchten tendenziell eher die Gemeinde mit diesem
Wabhlrecht zwischen Abgabe und Vertrag ausstatten.

Nachfolgend sind weitere konkrete Wortmeldungen von Verbanden zu § 18 E-MAG
zusammengefasst:

Der MV schlagt die Trennung von § 18 Abs. 1 lit. a—e E-MAG in zwei Absétze vor. Der
erste Absatz wirde danach die Kostenbeteiligungen der Grundeigentiimer aufzéhlen,
die im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags geregelt werden kénnten. Der zweite
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Absatz wirde demgegenuber Bestandteile eines stadtebaulichen Vertrags auffiihren,
die keine Abgabe darstellten. Zum zweiten Absatz solle § 18 Abs. 1 lit. e E-MAG ge-
horen. Die Schaffung von preisginstigem Wohnraum sei eine planerische Bestim-
mung zur Nutzungsweise und keine Abgabe.

Pro Natura und WWF fordern in 8§ 18 Abs. 1 lit. b E-MAG eine «6kologisch hochwerti-
ge» Gestaltung des offentlichen Raumes. Sie mdchten durch diese Prazisierung dem
Verlust an nattrlichen Habitaten fir Tiere und Pflanzen, der mit der Verdichtung ein-

hergehe, entgegenwirken.

Die WBG wirden es vorziehen, wenn § 18 Abs. 1 E-MAG auf die Aufzahlung der
maoglichen Gegensténde eines stadtebaulichen Vertrages verzichten wiirde und direkt
auf 8 19 E-MAG und die Verwendungszwecke der Fondsmittel Bezug nahme. Dies,
um Abgabe und Vertrag gleich zu handhaben und um den Gemeinden mehr Freihei-
ten mit Bezug auf die Vertragsinhalte einzurdumen. Sie beantragen folglich die Er-
ganzung des Satzes von § 18 Abs. 1 E-MAG mit dem Verweis auf die Verwendung
der Fondsmittel und die Streichung von lit. a—e. Ferner beantragen sie die Streichung
des zweiten Satzes in 8§ 18 Abs. 3 E-MAG. Die Inhalte der stadtebaulichen Vertrage
sollen grundsatzlich 6ffentlich sein.

Gemass HEV ZH, SVIT und VZI soll auf die Mdglichkeit der Bauverpflichtung (8 18
Abs. 2 E-MAG) verzichtet werden. Es sei unstatthaft, das Risiko zur Vornahme von
marktuntauglichen Investitionen dem Grundeigentiimer zu Uberbinden. Soweit das
offentliche Interesse an einer Uberbauung tiberwiege, stiinden die entsprechenden
Instrumente fur einen Eingriff im PBG bereits zur Verfiigung. Genannt werden der
Werkplan oder die Bestimmung zur Gebietssanierung.

Gemass Auffassung der SL hingegen sollten im Rahmen von § 18 Abs. 2 E-MAG
noch weitere Massnahmen mdoglich gemacht werden, die der nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung dienten. Erwahnt sind der Erwerb von gehorteten Baulandparzellen, die
bedingte Einzonung und eine generelle Bauverpflichtung.

Weitere

Die SBB stehen der Mehrwertabgabe ablehnend gegenulber. Sie beantragen deshalb,
dass die § 17-20 E-MAG noch einmal grundsatzlich hinterfragt werden. Sie begriis-
sen gleichzeitig aber im Grundsatz, dass mit dem MAG eine Rechtsgrundlage fir
stadtebauliche Vertrage geschaffen werde. Der stéadtebauliche Vertrag dirfe jedoch
von der Gemeinde nicht als Druckmittel eingesetzt werden. Wenn auf die Mehr-
wertabgabe nicht verzichtet werden kdnne, so seien zumindest § 17 oder § 18 E-MAG
dergestalt zu prazisieren, dass die Gemeinden von den Grundeigentiimern nach Leis-
tung der Mehrwertabgabe keine weiteren einseitigen Forderungen mehr stellen kénn-
ten.
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§ 19 E-MAG Kommunaler Fonds

Regionen
Mehrere Planungsregionen beurteilen die Regelung in § 19 E-MAG als zweckmassig.
Verschiedene Regionen sehen jedoch noch Prézisierungsbedarf.

Fur den FSU ist es wichtig, die Verwendung der Fondsmittel klar von anderen kom-
munalen Aufgaben abzugrenzen. Es misse sichergestellt sein, dass keine gebihren-
finanzierten Werke, wie etwa Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen, durch den Fonds
gespiesen wirden.

Die ZPL mochte in § 19 E-MAG festhalten, dass die in § 17 E-MAG festgehaltenen
héheren Abgabesatze direkt in den kommunalen Fonds fliessen.

Die ZPZ fordert, dass die kommunal eingenommenen Mittel nicht in einen Fonds,
sondern in den Gemeindehaushalt fliessen sollten. Die Gemeinde habe die Mittelver-
wendung gemass Art. 3 RPG sowie preisglinstigem Wohnungsbau geméss § 49b
PBG mit dem Budget und der Rechnung zu belegen, um die «raumplanerische Ver-
wendung» sicherzustellen.

Die RZU empfiehlt, es kleinen Gemeinden zu ermdéglichen, bei der Verwaltung des
Fonds zusammenzuarbeiten.

Gemeinden und ihre Organisationen

Die Ruckmeldungen aus den Gemeinden teilen sich grob in zwei Gruppen: Der VZGV
und mit ihm mehrere Gemeinden beantragen eine klarere Regelung und Auflistung
der Verwendung der Mittel des kommunalen Fonds in § 19 E-MAG. Die Eingrenzung
durch Art. 3 Abs. 3 RPG sei noch nicht ausreichend. Wichtig fur die Prazisierungen
sei u.a. auch das Fondsreglement. Der GPV und eine in etwa gleich grosse Zahl an
Gemeinden hingegen wiinschen die Méglichkeit zur Ausweitung der Verwendungs-
zwecke auf «raumplanerische Massnahmen» gemass Art. 3 RPG insgesamt oder

Art. 5 Abs. lter RPG. Zu den Gemeinden, die eine Ausweitung auf weitere Zwecke
wuinschen, gehdren insbesondere die Stadte Zirich und Winterthur.

Mehrere Gemeinden beantragen, dass die Mittel aus der kommunalen Mehrwertab-

gabe (analog zur Grundstiickgewinnsteuer) direkt in die Gemeindekasse fliesse, und
dass deren sachgerechte Verwendung via Budget und Rechnung sichergestellt wer-
de.

Wie bereits bei § 14 E-MAG verlangen die Gemeinden Wéadenswil und Wiesendangen
die Streichung von § 19 E-MAG, weil sie eine Zweckbindung der Einnahmen in einem
Fonds als nicht zweckmassig erachten. Der Ausgleichsmechanismus sei im Sinne
einer Lenkungsabgabe durch eine direkte Rickvergiitung an die Gemeinden zu lésen.
Dies sei effizienter, als die Mittel in einem Fonds langerfristig zu binden.

Eine Gemeinde méchte in § 19 E-MAG festhalten, dass die in § 17 E-MAG festgehal-
tenen héheren Abgabesétze direkt in den kommunalen Fonds fliessen.
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Parteien

Die AL beantragt, dass der kommunale Mehrwertabgabefonds auch Beitrége an
kommunale Wohnbaufonds ausrichten kénnen sollte, da auch dies eine «raumplane-
rische Massnahme» darstelle.

Die EVP verlangt eine Umformulierung von § 19 Abs. 1 E-MAG, die klarmache, dass
alle Gemeinden eine Mehrwertabgabe zu erheben héatten.

Die FDP empfiehlt, auf die Einrichtung eines kommunalen Fonds fir die Mittel aus der
Mehrwertabgabe zu verzichten. Die Partei beflrchtet, dass der effektive Einsatz der
Mittel nicht sichergestellt werden kdnne und die Verwaltung des Fonds zu aufwandig
sei. Falls trotzdem eine Fondslésung gewahlt werde, so seien die Verwendungszwe-
cke der Mehrwertausgleichsabgaben einzuschranken und klar zu benennen. Ausga-
benbewilligungen sollten geméss FDP Uber § 34 CRG geregelt sein.

Die GLP argumentiert, dass fur die Gemeinden mit dem MAG die Grundstiickgewinn-
steuern zuriickgehen wirden. Die Partei beantragt deshalb, dass es den Gemeinden
ermoglicht werden solle, im Zuge der Verdichtung notwendig werdende Infrastruktur-
bauten (wie z.B. Schulhausbauten) aus dem Fonds mitzufinanzieren.

Verbande und weitere Interessenvertreter

Entwicklung Schweiz und die ZHK lehnen den kommunalen Fonds ab. Die Pflicht zu
dessen Einrichtung sei unverhaltnismassig. Sie monieren, dass wenn Uberhaupt ein
solcher Fonds einzurichten sei, der Verwendungszweck der Mittel klarer geregelt wer-
de. Die Gemeinden seien zu verpflichten, diesen in der Bauordnung zu definieren und
auf wenige Punkte zu beschranken. Sonst wiirden daraus auch staatliche Kernaufga-
ben mitfinanziert, fiir welche eigentlich Mittel aus allgemeinen Steuereinnahmen ge-
dacht seien. Die Stellungnahmen von HEV ZH, SVIT und VZI zielen in dieselbe Rich-
tung. Zusatzlich zu den oben gedusserten Bedenken bestehe die Gefahr, dass die
Gemeinden die vielerorts Uberfallige Aktualisierung der Reglemente betreffend Finan-
zierung von o6ffentlichen Infrastrukturen nicht an die Hand nahmen, weil Mittel aus
dem Fonds zu leicht zugénglich seien.

Die WBG argumentieren in ahnlicher Richtung, jedoch mit anderem Ziel. Sie wollen
die Verwendungszwecke der Mittel aus dem Fonds breiter fassen, als dies mit dem
Verweis auf den Art. 3 Abs. 3 RPG der Fall ist. Der Verband stellt sich eine Regelung
analog zu den mdglichen Gegenstanden eines stadtebaulichen Vertrages vor.

Die SL mdchte bei den primaren Verwendungszwecken des Fonds «Massnahmen zur
Steigerung der Freiraumqualitat im Siedlungsraums» explizit erwahnt sehen.

WWF und ZVS/BirdLife Zlrich zusammen mit dem Verband der Naturschutzvereine in
den Gemeinden verlangen eine Umformulierung von § 19 Abs. 1 E-MAG, die klarma-
che, dass alle Gemeinden eine Mehrwertabgabe zu erheben héatten.

Weitere
Zu 8 19 E-MAG sind in dieser Kategorie, bis auf die SBB, welche § 17-20 E-MAG
generell streichen wollen, keine expliziten Rickmeldungen eingegangen.



Baudirektion
71/87

§ 20 E-MAG Pfandrecht

Die Stadt llinau-Effretikon und die Gemeinde Oberwenigen halten ein gesetzliches
Pfandrecht fur zweckmassig und angemessen.

Die Stadt Winterthur halt daftrr, dass beziglich Pfandrecht Verpflichtungen aus stad-
tebaulichen Vertragen der monetér festgesetzten Mehrwertabgabe gleichzusetzen
sind.

Fur die Stadt Zurich sind Verpflichtungen aus stadtebaulichen Vertragen zusatzlich zu
erwéhnen. Die Regelung des Pfandrechts soll sich nicht auf verfigte Mehrwertabgel-
tungen beschranken, vielmehr hat die Sicherung mittels Grundlast (Art. 782 ff. Zivilge-
setzbuch, ZGB) fir alle Ausgleichsleistungen nach Art. 5 RPG (also Natural-, Geld-
und Arbeitsleistungen) gleich auszusehen. Mit dem Mehrwertausgleichsgesetz sei
klarzustellen, dass auch fir Verpflichtungen aus dem stadtebaulichen Vertrag den
Gemeinden ein gesetzliches Pfandrecht nach § 194 lit. h EG ZGB zusteht.

§ 21 E-MAG Rekursinstanz

Gemeinden und ihre Organisationen

Die Bestimmung der Rekursinstanz wird von einer Gemeinde ausdrticklich als
zweckmassig bezeichnet. Auch der GPV ist der Ansicht, dass das Baurekursgericht
nach geltendem Recht als Rekursinstanz am plausibelsten sei, weil es mit dem
Raumplanungsinstrumentarium vertraut sei. Wobei er an anderer Stelle auch die Mei-
nung vertritt, dass gegen Verfligungen Uber die Festsetzung einer Mehrwertabgabe
eine Einsprache bei der zustéandigen kantonalen Schatzungskommission vorzusehen
sei und gegen deren Entscheid solle Beschwerde beim kantonalen Verwaltungsge-
richt erhoben werden kénnen. Die nétigen Anpassungen im Abtretungsgesetz seien
zum Anlass zu nehmen, diesen veralteten Erlass einer Totalrevision zu unterziehen.

Die Stadt llinau-Effretikon halt die Einsetzung des Baurekursgerichts als Rekurs-
instanz als vertretbar, betrachtet aber ein Einbezug der Schatzungskommissionen mit
ihrem Spezialwissen in Bewertungsfragen als naheliegend. So ist auch der VZGV der
Meinung, dass sinnvollerweise die Schatzungskommissionen als Rekursinstanz ein-
zusetzen seien, weil sie in diesem Bereich Uber ein gutes Spezialwissen verflgen
wuirden. Dieser Haltung schliessen sich neben der Stadt Zirich zahlreiche Gemeinden
an.

Verbande und weitere Interessenvertreter

Baumeisterverband, HEV ZH und HEV Uster, SVIT, VZI und ZHK beantragen, dass
gegen Verfiigungen Uber die Festsetzung einer Mehrwertabgabe eine Einsprache bei
der zustandigen kantonalen Schatzungskommission vorzusehen sei. Erst danach soll
ein Rekurs an das Baurekursgericht moglich sein. Der Rechtsmittelzug sollte analog
dem Verfahren betreffend formelle Enteignung hinsichtlich der Bewertung durch die
Schéatzungskommissionen ausgestaltet werden.

Um die Verfahren zu erleichtern, schlagt der HVS die WahIimdglichkeit eines Schieds-
gerichtes vor.
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§ 22 E-MAG Behérdenbeschwerde

Gemeinden und ihre Organisationen

Die Behdrdenbeschwerde wird von zwei Gemeinden als zweckmassig und angemes-
sen beurteilt. Eine weitere Gemeinde beantragt, dass Gemeinden sowohl Entscheide
des Kantons zur Festsetzung des Mehrwerts als auch — analog des Beschwerde-
rechts der zustandigen Direktion — Rekursentscheide auf ihnrem Hoheitsgebiet anfech-
ten kénnen sollen.

§ 23 E-MAG Anderung bisherigen Rechts

Gemeinden und ihre Organisationen
Die Stadt Illinau-Effretikon und die Gemeinde Oberweningen halten die Regelungen
fur sachgerecht und zweckmassig.

Fur die Gemeinde Marthalen sind die nétigen Anpassungen [bei Einschatzungsent-
scheiden/Rekursen] im Abtretungsgesetz [Art. 32 ff.] zum Anlass zu nehmen, diesen
vollig veralteten Erlass einer Totalrevision zu unterziehen.

Gemass der Stadt Zirich sind betreffend Pfandrecht in lit. b die Verpflichtung aus
stadtebaulichem Vertrag zusatzlich zu erwahnen.

Fur die Gemeinde Pfungen hat die Gesetzesvorlage aufgrund der Abzugsfahigkeit der
Mehrwertausgleichszahlung massive negative Auswirkungen auf das Steuersubstrat
der Gemeinden. Diese seien zu vermeiden bzw. auszugleichen.

Parteien

Fur die SVP stehen den Gemeinden weniger Ertrage aus der Grundstiicksgewinn-
steuer zur Verfigung, weil die Mehrwertabgabe richtigerweise als Aufwand in Abzug
gebracht werden kann.

Verbéande und weitere Interessenvertreter

Fur SVIT, HEV ZH, HEV Uster und die VZI ist zu begriinden, weshalb der geleistete
Mehrwertausgleich flir Planungsvorteile bei der Berechnung des Grundstiickgewinns
lediglich als Teil der Aufwendungen in Abzug gebracht werden kann. Dies sei nicht
dasselbe wie die direkte Verrechnung mit der Grundstiickgewinnsteuer. Gemass VZI
und HEV Uster wurde im Abstimmungskampf zur RPG-Revision von Vertretern der
Bau- Planungs- und Umweltdirektorenkonferenz in Aussicht gestellt, dass gestutzt auf
Art. 5 RPG geleistete Mehrwertabgaben mit einer Grundstiickgewinnsteuer verrechnet
werden koénnten. Die vorgelegte Lésung widerspreche diesen Versprechungen.

Der Baumeisterverband ist der Ansicht, dass ausserdem dem Mehrwertausgleich
zwingend die Grundstiickgewinnsteuer anzurechnen ist.
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§ 24 E-MAG Ubergangsbestimmung

Regionen
Die RZU, ZPG und ZPL beantragen eine differenzierte Ubergangsregelung.

Eine Ubergangsbestimmung soll nach Meinung der RZU die Zeit ab Inkraftsetzung
des Gesetzes bis zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der BZO einer Gemeinde regeln.
Fur diese Ubergangsbestimmung sollen die Grundsatze des in Kraft gesetzten MAG
anwendbar sein. Eine solche Ubergangsbestimmung verhindere Rechtsunsicherheit
und falsche Entwicklungsanreize wahrend der Ubergangszeit zwischen Inkraftsetzung
des Gesetzes bis zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der BZO einer Gemeinde.

Die ZPG schlagt vor, dass bis zur Regelung der kommunalen Mehrwertabgabe, langs-
tens aber wahrend 10 Jahren, bei Einzonungen ein kommunaler Abgabesatz von 10%
und bei Auf- und Umzonungen ein solcher von 15% gelten solle. Die Mittel seien auf
kommunaler Stufe fir Aufgaben gemass Art. 3 RPG zu verwenden. Mit einer Uber-
gangsbestimmung fir die kommunale Mehrwertabgabe kénne verhindert werden,
dass nach Inkrafttreten des MAG eine Licke bis zur Inkraftsetzung einer BZO-
Revision entstehe.

Die ZPL macht den Vorschlag, dass die minimale Mehrwertabgabe von 20% sowohl
fur Einzonungen als auch fir Um- und Aufzonungen sofort nach Inkrafttreten des Ge-
setzes vom Kanton resp. den Gemeinden fur Planungen zu erheben sei, die nach
Inkrafttreten des Gesetzes festgesetzt wiirden. Damit misse in allen Gemeinden
gleichzeitig wenigstens ein Minimum an Abgaben eingefordert werden und Gemein-
den, welche héhere Abgabesatze planen, aber Schwierigkeiten mit deren Festsetzung
haben, wirden nicht fur langere Zeit ohne kommunale Fondsmittel dastehen. Damit
kénne auch einem (Standort-)Wettbewerb unter den Gemeinden entgegengewirkt
werden.

Gemeinden und ihre Organisationen

Die Gemeinde Oberwenigen beurteilt die Ubergangsbestimmung als zweckmassig.
Die Stadt Zirich und mehrere andere Gemeinden beantragen im Interesse der
Rechtssicherheit und zur Vermeidung von falschen Entwicklungsanreizen eine Uber-
gangsregelung fur die kommunale Mehrwertabgabe. Gemass Vorschlag der Stadt
Zirich ware bei Einzonungen und Auf- und Umzonungen eine Mehrwertabgabe von
20-50% des Bodenmehrwerts zu erheben und in einen kommunalen Mehrwertaus-
gleichsfonds zu legen, solange der Ausgleich nicht in der BZO festgesetzt oder mit
einem stadtebaulichen Vertrag geregelt worden ist. Nach anderen Antragen ware die
Ubergangsrechtliche kommunale Mehrwertabgabe bloss nach den Grundsatzen des
Gesetzes zu vollziehen. Wieder andere Antrage fordern einen Ubergangsrechtlichen
kommunalen Mindestabgabesatz von 10% (andere 30%) bei Einzonungen und einen
solchen von 15% (andere 20% oder 35%) bei Auf- und Umzonungen. Vorgeschlagen
wird auch eine Befristung der Ubergangsbestimmung auf 3 oder 10 Jahre oder eine
Frist fur die Einfuhrung des kommunalen Mehrwertausgleichs. Vereinzelt wird zudem
auch die Zweckbindung fur Aufgaben geméss Art. 3 RPG in die Ubergangsbestim-
mung aufgenommen.

Die Stadt Dibendorf beantragt sicherzustellen, dass altrechtliche, d.h. vor dem In-
krafttreten dieses Gesetzes rechtsgultig abgeschlossene Vertrage, welche einen Aus-
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gleich von Planungsmehrwerten zugunsten des Gemeinwesens vorsehen, gultig blei-
ben.

Die Gemeinde Affoltern a. A. regt in den Ubergangsbestimmungen eine Regelung fir
bereits erfolgte Auf- und Umzonungen mit Gestaltungsplanpflicht an. Es sei zu klaren,
wie mit bereits festgelegten Gestaltungsplanpflicht, die noch nicht durch Sondernut-
zungsplanungen umgesetzt seien, umgegangen werden soll.

Verbande und weitere Interessenvertreter

Die WBG beantragen ebenfalls eine Ubergangsbestimmung, welche den Ausgleich
fur die Zeit ab Inkraftsetzung des Gesetzes bis zum Inkrafttreten der kommunalen
Bestimmungen regelt. Dabei sollen die Grundsétze des kantonalen Rechts zur An-

wendung kommen.
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Weitere Antrage

Regionen

Die RWU beantragt eine Abgeltung der Einnahmeminderungen, die den Gemeinden
bei den Grundstiickgewinnsteuern aufgrund der kantonalen Mehrwertabgabe bei Ein-
zonungen entstehen, durch den Kanton.

Gemeinden und ihre Organisationen

Bei der Erarbeitung der Ausfiihrungsverordnung ist auf eine einfache, klare und kom-
munizierbare Losung, allenfalls auch differenziert zwischen Einzonungen und Auf-
und Umzonungen, zu achten (Bassersdorf).

Mehrere Gemeinden fordern, negative Auswirkungen des Gesetzes auf das Steu-
ersubstrat der Gemeinde zu vermeiden. Zudem solle sich der zusatzliche Verwal-
tungsaufwand so gering wie mdglich halten.

Nach Ansicht der Gemeinde Seegraben ist den Gemeinden fiir die Revision ihrer BZO
genligend Zeit einzurdumen.

Die Stadt Opfikon mdchte eine Regelung, wonach die BZO innerhalb von funf Jahren
nach Inkrafttreten des MAG nachgefihrt werden muss, um zu vermeiden, dass ge-
wisse Gemeinden die erforderliche Revision aufschieben.

Die Gemeinde Zollikon weist darauf hin, dass die Vorschlage fir die Einfihrung einer
Mehrwertabgabe bei Ein-, Um- und Aufzonungen nicht rechtsgleich ausgestaltet sind,
u.a. weil das Pendant, die Entschadigungspflicht fir Planungsminderwerte (Aus- und
Abzonungen), wie sie gestitzt auf die verfassungsméssige Eigentumsgarantie vom
Bundesgericht in seiner Rechtsprechung entwickelt worden ist, damit nicht Uberein-
stimmt. Das RPG fordere in Art. 5 Abs. 1 eine solche Regelung, die durch den Kanton
nicht erfillt werde.

Die Stadt Diibendorf beantragt, die Abgabepflicht im Falle eines bestehenden Bau-
rechts zu regeln. Sie begriindet dies damit, dass von der Mehrwertabgabe auch
Grundsticke resp. Grundstiicksteile betroffen sein kénnen, auf welchen ein Baurecht
besteht. In der Regel dirften bis anhin abgeschlossene Baurechtsvertrage keine Re-
gelung zu einem entstehenden planerischen Mehrwert (z.B. Abgeltung Uber einen
hdheren Baurechtszins) beinhalten. Es ist daher rechtlich zu klaren, ob im Fall von
bestehenden Baurechten die Abgabe beim Baurechtsnehmer oder beim Baurechts-
geber erhoben wird.

Die Stadt Opfikon beantragt, den Gemeinden Instrumente gegen Baulandhortung an
die Hand zu geben. Sie verweist dabei auf den bundesrechtlichen Auftrag, der nicht
erfullt werde. Fir die Stadt Opfikon, welche insbesondere in der Wohnentwicklung
durch den Fluglarm stark eingeschrénkt wird, sei eine entsprechende Regelungsmog-
lichkeit auf kommunaler Stufe bedeutend.

Parteien
Die SVP ist der Auffassung, dass der Titel des Gesetzes «Mehrwertabgabegesetz
(MAG)» lauten solle.
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Die GLP und die EVP verlangen Bestimmungen zur Férderung der Verflgbarkeit von
Bauland.

Sollte die bundesrechtlich nicht zwingende Mehrwertabgabe bei Auf- und Umzonun-
gen eingefuhrt werden, regt die FDP an, die tUber die bundesrechtlichen Vorgaben
hinausgehenden Bestimmungen des MAG auf zehn Jahre zu befristen. Damit werde
eine Evaluation des Gesetzes ermdglicht.

Verbande und weitere Interessenvertreter

Fur den HEV — und mit ihm mehrere weitere Verbande — ist die Gesetzesfolgenab-
schatzung ungeniigend. Die zu erwartenden administrativen Aufwénde seien nicht
evaluiert worden. Zudem seien die Auswirkungen der zu erwartenden individuellen
Regelungen auf kommunaler Stufe weder unter dem Gesichtspunkt der Rechtsgleich-
heit noch mit Blick auf drohende Doppelspurigkeiten in der Veranlagung und beziig-
lich des Rechtsmittelwegs beschrieben. Angesichts der Auslegungsschwierigkeiten
werde erwartet, dass fur die parlamentarischen Beratungen zusammen mit einem
revidierten Entwurf zum MAG ein Verordnungsentwurf vorgelegt werde.

Der Baumeisterverband regt an zu prifen, wie Grundeigentimer und Bauherren ge-
nerell administrativ und finanziell entlastet werden kdnnen.

Fur den Fall, dass der bundesrechtlich nicht zwingende Mehrwertausgleich eingefihrt
werden soll, regen Entwicklung Schweiz und die ZHK an, die iber die bundesrechtli-
chen Vorgaben hinausgehenden Bestimmungen des MAG flr zehn Jahre zu befris-
ten.

Die Umweltverbénde fordern Bestimmungen zur Férderung der Verfiigbarkeit von
Bauland. Denn auch im Kanton Zirich kénnten viele Potenziale namentlich in bereits
teiliberbauten Bauzonen nicht realisiert werden, weil der 6ffentlichen Hand kein In-
strumentarium zur Verfligung stehe, diese zu aktivieren.

Weitere

Das IRAP fordert Bestimmungen zur Férderung der Verfligbarkeit von Bauland, weil
die kommunalen Behdrden fir strategisch bedeutsame Areale adaquate Planungsin-
strumente zur Verfligung haben sollten.



Gegenstand

Begriffe

Abgabetatbestande

Entstehung und Bemes-
sung des Mehrwerts

Baudirektion
77/87

Anhang 1: Vernehmlassungsentwurf
Mehrwertausgleichsgesetz (MAG)

(vom [Datum])

Der Kantonsrat,

nach Einsichtnahme in den Antrag des Regierungsrates
vom [Datum],

beschliesst:

1. Abschnitt: Grundiagen

§ 1. Gestutzt auf das Bundesgesetz Uber die Raumplanung vom 22. Dezember 1979
(Raumplanungsgesetz, RPG) regelt dieses Gesetz den Ausgleich von Planungsvortei-
len, die durch Planungen im Sinne des RPG entstehen.

8 2. In diesem Gesetz bedeuten:

a. Planungsmassnahmen: Planungen im Sinne des RPG

b. Einzonung: die Ausscheidung einer neuen Bauzone im Sinne von § 48 oder die
Festsetzung eines Gestaltungsplans im Sinne von 8§ 84 Abs. 2 des Planungs- und
Baugesetzes (PBG)

c. Aufzonung: die Verbesserung der Nutzungsmaglichkeiten in einer Bauzone durch
eine Planungsmasshahme

d. Umzonung: die Zuweisung einer Bauzone zu einer anderen Bauzonenart

e. Auszonung: die Zuweisung einer Bauzone zu einer Nichtbauzone

2. Abschnitt: Der kantonale Mehrwertausgleich
§ 3. ! Der Kanton vollzieht den Mehrwertausgleich in der Form einer Mehrwertabgabe
auf Planungsvorteile, die entstehen durch:

a. Einzonung
b. Umzonung einer Zone fur 6ffentliche Bauten
c. Auf- und Umzonungen der tbrigen Bauzonen

2 Auf Planungsvorteile, die durch die Festsetzung von Gestaltungsplanen im Sinne
von § 44a PBG entstehen, wird keine Mehrwertabgabe erhoben.

8§ 4. 1 Der Mehrwert entspricht der Differenz zwischen den Verkehrswerten eines
Grundstiicks ohne und mit Planungsmassnahme.

2 Massgeblich fur die Entstehung der Mehrwertabgabeforderung und die Bemessung
des Mehrwerts ist der Zeitpunkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme.

3 Der bei einer Einzonung entstandene Mehrwert ist um den Betrag zu kiirzen, der
innert drei Jahren zur Beschaffung einer landwirtschaftlichen Ersatzbaute zur Selbst-
bewirtschaftung verwendet wird.
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§ 5. 1 Die Hohe der Mehrwertabgabe betragt:

a. 20 % des Mehrwerts bei Einzonung und bei Umzonung einer Zone fir offentliche
Bauten,
b. 5 % des Mehrwerts bei Auf- und Umzonungen der Ubrigen Bauzonen.

2 Betragt der Mehrwert weniger als Fr. 30 000, wird keine Abgabe erhoben. Fiir meh-
rere wirtschaftlich oder rechtlich zusammengehérende Grundstiicke gilt die Grenze fir
die Abgabeerhebung insgesamt.

§ 6. 1 Abgabepflichtig ist die Grundstiickeigenttimerin oder der Grundstiickeigentiimer
zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme.

2 Bei einem Eigentumswechsel vor Falligkeit der Mehrwertabgabe, welcher die Fallig-
keit nicht auslost, geht die Abgabepflicht auf die Rechtsnachfolgenden tber. Sie haf-
ten solidarisch fur die Mehrwertabgabe bis zum Wert des empfangenen Grundstiick-
teils.

3 Stirbt die oder der Abgabepflichtige nach Eintritt der Falligkeit der Mehrwertabgabe,
treten die Erben in ihre oder seine Rechte und Pflichten ein. Sie haften solidarisch fiir
die von der Erblasserin oder vom Erblasser geschuldete Abgabe bis zur Hohe ihrer
Erbteile, einschliesslich der Vorempfange.

§ 7. 1 Die Mehrwertabgabe wird nach dem Inkrafttreten der Planungsmassnahme
durch die zusténdige Direktion mittels anfechtbarer Verfiigung festgesetzt.

2 Die rechtskraftig festgesetzte Mehrwertabgabe wird im Grundbuch angemerkt.

§ 8. Die Mehrwertabgabe unterliegt bis zur Falligkeit der Anpassung an die Teuerung.
Diese wird nach dem Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) bestimmt.

§ 9. Fur die Mehrwertabgabe steht dem Kanton an den beziiglichen Grundstiicken ein
gesetzliches Pfandrecht gemass § 194 lit. h EG ZGB zu.

§ 10.* Die Mehrwertabgabe wird mit der Uberbauung oder der Verausserung des
Grundstcks féllig (Art. 5 Abs. 1P RPG).

2 Bei Uberbauung tritt die Falligkeit der Mehrwertabgabe mit der Bauvollendung ein.

3 Bei der Verausserung tritt die Falligkeit der Mehrwertabgabe mit dem Ubergang des
Eigentums auf den neuen Rechtstrager ein. Die Falligkeit tritt nicht ein bei Eigen-
tumswechsel durch Erbgang (Erbfolge, Erbteilung, Vermachtnis), Erbvorbezug oder
Schenkung.

4 Bei Verausserung eines Teils des Grundstiicks wird die Mehrwertabgabe anteilig
fallig.

§ 11. ! Die ortliche Baubehorde teilt der zustandigen Direktion die Bauvollendung mit.

2 Die Notariate und Grundbuchamter melden der zustandigen Direktion unentgeltlich
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jede offentliche Beurkundung eines auf die Ubereignung eines Grundstiicks gerichte-
ten Vertrags und jede Handanderung, sofern eine festgesetzte Mehrwertabgabe an-
gemerkt ist.

§ 12. 1 Die zustandige Direktion stellt nach Eintritt der Falligkeit der Mehrwertabgabe
Rechnung mittels anfechtbarer Verfigung.

2 Die Mehrwertabgabe ist ab Falligkeit zu verzinsen (Ausgleichszins). Der Regierungs-
rat regelt den Zinssatz in einer Verordnung.

3 Die Zahlungsfrist betragt 30 Tage ab Rechnungsstellung. Mahnung und Verzugszins
richten sich nach § 29a Abs. 2 VRG.

§ 13. Die Abgabeforderung verjahrt 15 Jahre nach Ablauf des Jahres, in dem die
Mehrwertabgabe féllig wurde.

§ 14. 1 Die Ertrage aus dem kantonalen Mehrwertausgleich fliessen in den kantonalen
Mehrwertausgleichsfonds.

2 Der Verwendungszweck der Mittel richtet sich nach Art. 5 Abs. 1" RPG.
§ 15. Der Fonds wird von der fur die Raumplanung zustandigen Direktion verwaltet.
§ 16. ! Aus dem Fonds konnen auf Antrag Beitrage geleistet werden an:

a. Entschadigungen fir Auszonungen
b. kantonale Massnahmen der Raumplanung nach Art. 3 RPG

2 Die Beitrage werden ausgerichtet, soweit die Aufwendungen nicht durch Beitrage
des Bundes oder des Kantons gedeckt sind.

3 Zum Antrag sind die Gemeinden und der Kanton berechtigt.
4 Uber die Antrage entscheidet die fiir die Raumplanung zustandige Direktion.

5 Die Beitragshohe bei Auszonungen richtet sich nach Lage und Erschliessungsgrad
der betroffenen Grundstucke. Die Verordnung regelt die Einzelheiten.

6 Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des Staatsbeitragsgesetzes.

3. Abschnitt: Der kommunale Mehrwertausgleich

§ 17. 1 Die Gemeinden regeln zusatzlich zum kantonalen Mehrwertausgleich den
Ausgleich von Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen. Aus-
genommen sind Umzonungen im Sinne von § 3 Abs. 1 lit. b.

2 Sie kénnen dazu in ihrer Bau- und Zonenordnung:
a. die Erhebung einer Abgabe von hiéchstens 15 % des Mehrwerts vorsehen

b. zusatzlich als Alternative den Ausgleich mittels stadtebaulichen Vertragen zulas-
sen
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c. den Verzicht auf einen Ausgleich regeln.

3 Sieht eine Gemeinde einen Mehrwertausgleich vor, kommen die Bestimmungen des
2. Abschnittes zur kantonalen Mehrwertabgabe sinngemass zur Anwendung, soweit
die Gemeinde keine abweichenden Regelungen getroffen hat.

4 Planungskosten fur private Gestaltungsplane gemass § 85 PBG kénnen vom aus-
gleichspflichtigen Mehrwert abgezogen werden.

§ 18. ! Stadtebauliche Vertrage regeln Rechte und Pflichten von Bauherrschaft und
zustandigem Gemeinwesen im Zusammenhang mit der Verwirklichung eines Bauvor-
habens. Gegenstand solcher Vertrage kénnen insbesondere sein:

a. die Beteiligung an der Infrastruktur, insbesondere an der Férderung des offentli-
chen Verkehrs und der Zuganglichkeit zu den Haltepunkten

b. Beteiligung an der Gestaltung des 6ffentlichen Raums, insbesondere die Erstel-
lung und Gestaltung von Parks, Platzen und anderen 6ffentlich zuganglichen Frei-
raumen, Grinanlagen und Erholungseinrichtungen

c. Beteiligung an offentliche Einrichtungen von kommunaler Bedeutung fur Soziales,
Gesundheit und Bildung

d. der Abtausch oder die Abtretung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen, die
Einrdumung von Bau- oder Nutzungsrechten fiir Bauten und Anlagen im 6ffentli-
chen Interesse

e. die Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum im Sinne von 8§ 49b PBG

2 In den Vertrag aufgenommen werden kann tberdies:

a. die Verpflichtung zur Uberbauung innerhalb einer bestimmten Frist
b. die Vereinbarung eines Kaufrechts zugunsten des Gemeinwesens im Fall der
Nichtliberbauung

8 Stadtebauliche Vertrage sind zusammen mit der Planungsmassnahme gemass § 7
Abs. 2 PBG offentlich aufzulegen. Vorbehalten bleiben entgegenstehende 6ffentliche
oder private Interessen im Sinne von § 23 des Gesetzes Uber die Information und den
Datenschutz.

4 Die Vertrage bedurfen zu ihrer Verbindlichkeit der Genehmigung durch die kommu-
nale Exekutive. Die Genehmigung ist anfechtbar.

5 Bei Streitigkeiten aus stadtebaulichen Vertragen ist die verwaltungsrechtliche Klage
ans Verwaltungsgericht zulassig.

§ 19. Gemeinden, die eine Mehrwertabgabe erheben, legen diese in einen Fonds, der
nur fur kommunale Planungsmassnahmen im Sinne von Art. 3 Abs. 3 RPG verwendet
werden darf.

§ 20. Fur die Mehrwertabgabe steht den Gemeinden an den beziglichen Grundsti-
cken ein gesetzliches Pfandrecht gemass 8§ 194 lit. h EG ZGB zu.
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4. Abschnitt: Rechtsschutz

§ 21. * Anordnungen betreffend die Festsetzung oder den Bezug der Mehrwertabgabe
kénnen beim Baurekursgericht angefochten werden, soweit dieses Gesetz nichts an-
deres bestimmt.

2 Fur die Anfechtung von Anordnungen betreffend Beitrage aus einem Mehrwertaus-
gleichsfonds gelten die Bestimmungen des Verwaltungsrechtspflegegesetzes.

§ 22. 1 Gegen Rekursentscheide, welche die Anordnung einer kantonalen Instanz
ganz oder teilweise aufheben, kann die zustandige Direktion zur Wahrung 6ffentlicher
Interessen Beschwerde erheben.

2 Ausgenommen sind Verfahren gemass § 21 Abs. 2.

5. Abschnitt: Schlussbestimmungen
§ 23. Die nachstehenden Gesetze werden wie folgt geéndert:

a. Steuergesetz
3. Aufwendungen
§ 221 1 Als Aufwendungen sind anrechenbar:
f.  der geleistete Mehrwertausgleich fiir Planungsvorteile

b. Einflhrungsgesetz zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch
(EG ZGB)
§ 194. Von Gesetzes wegen bestehen folgende Pfandrechte:
h. zugunsten des Kantons und der Gemeinden fir Mehrwertabgaben (88 9 und
21 Mehrwertausgleichsgesetz)

§ 24. Dieses Gesetz ist anwendbar auf Planungsmassnahmen, die nach dessen In-
krafttreten festgesetzt werden.
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Anhang 2: Vernehmlassungsadressatinnen und
-adressaten

eingeladen zusatzlich total teilge-
eingeladen verzichtet und teilge- |, . 9
teilgenommen nommen
nommen

Bund und 12 5 1 _ 1
Kantone
Kantonale
Stellen 11 : 4 B 4
Regionen 11 - 11 - 11
Gemeinden
und ihre Or- 171 - 112 1 113
ganisationen
Parteien 12 - 8 1 9
Verbande
und weitere 35 1 15 10 o5
Interessen-
vertreter
Weitere 7 - 3 6 9
Total 259 8 154 18 172

* Die Stellungnahme einer stadtischen Partei wurde inhaltlich ausgewertet, aber zur
Vermeidung einer Doppelzahlung nicht in die quantitativen Auswertungen aufgenom-
men, weil bereits die Stellungnahme derselben kantonalen Partei gezahlt wurde.

Bund und Kantone
(Legende: m Teilnahme auf Einladung e Teilnahme o ausdrtcklicher Verzicht)

m Bundesamt fir Raumentwicklung o Kanton Graubiinden, Amt fur
Kanton Aargau, Departement Bau, Raumentwicklung
Verkehr und Umwelt Kanton Appenzell-Innerrhoden,
Kanton Zug, Baudirektion Baudepartement
Kanton Schwyz, Justizdepartement Kanton Appenzell-Ausserrhoden,

Kanton St. Gallen, Baudepartement Planungsamt I
Kanton Thurgau, Departement fiir Kanton Luzern, Raumplanungsamt
Bau und Umwelt Kanton Glarus, Baudirektion

o Kanton Schaffhausen, Baudepar-
tement
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Kantonale Stellen
(Legende: m Teilnahme auf Einladung e Teilnahme o ausdricklicher Verzicht)

Baurekursgericht (BRG) o Obergericht
O Verwaltungsgericht O Statthalter-Konferenz

Direktionen des Regierungsrats und Staatskanzlei (vgl. dazu Hinweis auf S. 11 unten)

Regionen
(Legende: m Teilnahme auf Einladung e Teilnahme o ausdricklicher Verzicht)

m Regionalplanung Zirich und Umge- m  Zlrcher Planungsgruppe Knonau-
bung (RzZU) eramt (ZPK)

® Regionalplanung Winterthur und m  Zlrcher Planungsgruppe Limmattal
Umgebung (RWU) (ZPL)

®m Regionalplanung Zircher Oberland m  Zlrcher Planungsgruppe Pfannen-
(RZO) stil (ZPP)

®m Planungsgruppe Zircher Unterland m Zircher Planungsgruppe Weinlang
(PzV) (ZPW)

m Zircher Planungsgruppe Furttal m  Zircher Planungsgruppe Zimmer-
(ZPF) berg (ZPZ2)

m Zircher Planungsgruppe Glattal
(ZPG)

Gemeinden und ihre Organisationen
(Legende: m Teilnahme auf Einladung e Teilnahme o ausdricklicher Verzicht)

m Gemeindeprasidentenverband Kan- m Verein Zlircher Gemeindeschreiber
ton Zirich (GPV) und Verwaltungsfachleute (VZGV)

e Gemeindeprasidentenverband des
Bezirks Andelfingen

Von den 169 eingeladenen Gemeinden haben folgende eine Stellungnahme einge-
reicht:

m  Adlikon m Bassersdorf
m Adliswil ® Bauma

m Aesch m Benken

m Aeugsta. A. m Berga. |l

m Affoltern a. A. m Birmensdorf
m  Altikon ® Bonstetten
m  Andelfingen m Boppelsen
m Bachenbilach m Britten

m Bachs m Bubikon

m Baretswil ® Bucha.l.



Buchs
Bilach
Dachsen
Déagerlen
Dallikon
Dénikon
Dattlikon
Dielsdorf
Dietikon
Dietlikon
Dinhard
Dorf
Dibendorf
Dirnten
Egg
Eglisau
Elgg
Ellikon a. d. Th.
Elsau
Embrach
Erlenbach
Fallanden
Fehraltorf
Feuerthalen
Fischenthal
Flaach
Flurlingen
Freienstein-Teufen
Geroldswil
Glattfelden
Gossau
Greifensee
Grlningen
Hagenbuch
Hausen a. A.
Hedingen
Henggart
Herrliberg
Hettlingen
Hinwil
Hirzel
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Hittnau
Hochfelden
Hofstetten
Hombrechtikon
Horgen

Hori

Humlikon
Hlntwangen
Htten

Huttikon
llInau-Effretikon
Kappel a.A.
Kilchberg
Kleinandelfingen
Kloten

Knonau
Kisnacht
Kyburg

Langnau a. A.
Laufen-Uhwiesen
Lindau

Lufingen
Mannedorf
Marthalen
Maschwanden
Maur

Meilen
Mettmenstetten
Monchaltorf
Neerach
Neftenbach
Niederglatt
Niederhasli
Niederweningen
Nurensdorf
Oberembrach
Oberengstringen
Oberglatt
Oberrieden
Oberstammheim
Oberweningen



Gemeinden, die keine Stellungnahme eingereicht haben, sind nicht aufgefihrt.

Obfelden
Oetwil a. d. L.
Oetwil a. S.
Opfikon
Ossingen
Otelfingen
Ottenbach
Pfaffikon
Pfungen
Rafz
Regensberg
Regensdorf
Rheinau
Richterswil
Rickenbach
Rifferswil
Rorbas
Rumlang
Rischlikon
Russikon
Ruti

Schlatt
Schleinikon
Schlieren
Schofflisdorf
Schoénenberg

Schwerzenbach

Seegraben
Seuzach
Stadel
Stafa
Stallikon
Steinmaur

Thalheim a. d. Th.
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Thalwil
Trallikon
Truttikon
Turbenthal
Uetikon a. S.
Uitikon
Unterengstringen
Unterstammheim
Urdorf

Uster

Volken
Volketswil
wadenswil
Wald
Walllisellen
Waltalingen
Wangen-Briittisellen
Wasterkingen
Weiach
Weiningen
Weisslingen
Wettswil a. A.
Wetzikon
Wiesendangen
Wil

Wila

Wildberg
Winkel
Winterthur

Zell

Zollikon
Zumikon
Zirich



Parteien
(Legende: m Teilnahme auf Einladung e Teilnahme o ausdricklicher Verzicht)

Alternative Liste (AL)

Birgerlich-Demokratische Partei
(BDP)

Christlichdemokratische Volkspartei
(CVP)

Christlich-soziale Partei (CSP)

Eidgendssisch-Demokratische Uni-
on (EDU)

Evangelische Volkspartei (EVP)
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Freisinnig-Demokratische Partei
(FDP)

m Grine Partei (Griine)

Grinliberale Partei (GLP)

m  Schweizerische Volkspartei (SVP)

Schweizer Demokraten (SD)
Sozialdemokratische Partei (SP)

® SP Winterthur

Verbande und weitere Interessenvertreter
(Legende: m Teilnahme auf Einladung e Teilnahme o ausdriicklicher Verzicht)

]

Agglo Obersee

Automobil Club der Schweiz (ACS),
Sektion Zirich

Baumeisterverband Zu-
rich/Schaffhausen

Bund Schweizer Architekten (BSA)

Bund Schweizer Landschaftsarchi-
tekten (BSLA)

City Vereinigung Zirich
Entwicklung Schweiz
Espace Mobilité

Fachverband Schweizer Raumpla-
nerlnnen (FSU), Sektion Zlrich
Schaffhausen

Gewerbeverband der Stadt Zirich

Gewerkschaftsbund des Kantons
Zurich (GBKZ)
Hauseigentimerverband (HEV),
Kanton Zurich

Hauseigentimerverband (HEV),
Albis

Hauseigentimerverband (HEV),
Bezirke Andelfingen, Pféffikon und
Winterthur

Hauseigentimerverband, (HEV)
Uster

Hausverein Schweiz (HVS), Sektion
Zirich

Industrie- und Handelsverein Diet-
ikon (IHV)

Interessengemeinschaft privater
professioneller Bauherren (IPB)
Kantonaler Gewerbeverband Zirich
(KGV)

Konferenz der Zircher Planerver-
bande (KZPV)

Mieterinnen- und Mieterverband
Zirich (MV)

Pro Natura Zirich

Pro Zurcher Berggebiet (PZB)
Rheinaubund

Schweizerische Bundesbahnen
(SBB), Immobilien, Erwerb und Ver-
kauf

Schweizerische Bundesbahnen
(SBB), Infrastruktur, Fahrplan und
Netzdesign

Schweizerische Verband der Im-
mobilienwirtschaft (SVIT), Sektion
Zurich

Schweizerische Vereinigung Bera-
tender Ingenieurunternehmungen
(usic), Regionalgruppe Zurich
Schweizerischer Stadteverband
(Ssv)



Schweizerischer Verband der
Strassen - und Verkehrsfachleute
(VSS)

Stiftung Landschaftsschutz Schweiz
(SL)

Touring Club Schweiz (TCS), Sekti-
on Zurich

Verband der Immobilien-Investoren
(VI

Verband Schweizerischer General-
unternehmer (VSGU)

Vereinigung fur Landesplanung
(VLP-ASPAN)

Vereinigung Zurcher Immobilienun-
ternehmen (VZI)

Weitere
(Legende: m Teilnahme auf Einladung e Teilnahme o ausdricklicher Verzicht)

ETH Zurich, Institut fur Raum- und
Landschaftsentwicklung (IRL)
Hochschule fir Technik Rapperswil
(HSR), Institut fir Raumentwicklung
(IRAP)

Universitat Zarich (UZH), Geografi-
sches Institut

ETH Zirich, Forschungsanstalt flir
Wald, Schnee und Landschatft, Bir-
mensdorf (WSL)
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Vereinigung Zurcherischer Arbeit-
geberorganisationen (VZA)
Verkehrs-Club der Schweiz (VCS),
Sektion Zirich
Wohnbaugenossenschaften
Schweiz (WBG), Regionalverband
Zirich

World Wildlife Fund (WWF),
Schweiz

m  Zlrcher Anwaltsverband (ZAV)
m  Zlrcher Bauernverband (ZBV)
m  Zurcher Handelskammer (ZHK)

Zircher Heimatschutz (ZHV)

ZVS/BirdLife Zurich und Verband
der Naturschutzvereine in den Ge-
meinden

ETH Zrich, Prasidium
Universitat Zurich (UZH), Rektorat

Universitatsspital Zurich (USZ),
Spitaldirektion

Vier private Unternehmungen

Rat der Eidgendssischen Techni-
schen Hochschulen (ETH-Rat)

Schweizerische Bundesbahnen
(SBB)



