Weisung 20
staat . .
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04.05.10 Bauordnung, Zonenordnung, Verordnungen

Gesamtrevision der Nutzungsplanung
Teilrevision Nutzungsplanung, kommunaler Mehrwertausgleich, Festsetzung

Antrag des Stadtrats an den Gemeinderat

1. Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung betreffend Mehrwertausgleich wird fest-
gesetzt.

2. Die Freiflache als minimale Grundstiicksgrésse (Schwellenwert), ab der die Mehr-
wertabgabe erhoben wird, wird auf 2'000 m? festgesetzt.

3. Der Abgabesatz flir den Ausgleich von Planungsvorteilen, die durch Auf- und Umzo-
nungen entstehen, wird bei 30% festgesetzt.

4.  Vom Erlauternden Bericht nach Art. 47 RPV wird Kenntnis genommen.

5. Der Baudirektion des Kantons Zirich wird beantragt, die Teilrevision der Bau- und Zo-
nenordnung betreffend Mehrwertausgleich zu genehmigen.

6. Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum

Bericht

1. Ausgangslage

Mit dem revidierten Bundesgesetz liber die Raumplanung (RPG) von 2014 wird den Kanto-
nen vorgeschrieben, den Ausgleich von Planungsvorteilen und -nachteilen zu regeln. Mit
dem kantonalen Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und der Mehrwertausgleichsverordnung
(MAV) wird diese Vorgabe aus dem RPG im Kanton Zirich umgesetzt. Das MAG wurde im
Oktober 2019 vom Zircher Kantonsrat und die MAV im September 2020 vom Regierungsrat
beschlossen. Beide Vorlagen, Gesetz und Verordnung, sind auf den 1. Januar 2021 in Kraft
getreten.

Gemass dem MAG erhalten die Gemeinden die Mdglichkeit, eine kommunale Mehrwertab-
gabe von bis zu 40 % auf Um- und Aufzonungen zu erheben. Damit diese eingefordert wer-
den kann, muss eine Grundlage in der Bau- und Zonenordnung (BZO) geschaffen werden.

2. Bisherige Praxis

Gestutzt auf Art. 5 RPG und Stadtratsbeschluss vom 5. Oktober 2015 handelt die Stadt Wa-
denswil bei Gestaltungspléanen einen Ausgleich der Planungsvorteile im Rahmen von stadte-
baulichen Vertragen mit den Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern aus. Im Rah-
men solcher Vertrage wurde bisher eine Mehrwertabgabe vereinbart. Ab dem Zeitpunkt des
Inkrafttretens des MAG ist dies nicht mehr moéglich. Die Erhebung einer Mehrwertabgabe —
auch im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen — bendtigt zwingend eine Grundlage in der
BzO.
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3.  Separate Teilrevision zur Gesamtrevision

Mit der vorliegenden Teilrevision der BZO wird diese Grundlage geschaffen. Ziel der Teilre-
vision ist, die Bestimmungen zur Erhebung der kommunalen Mehrwertabgabe mdglichst
rasch nach Inkrafttreten des MAG zu erlassen. Die Mehrwertabgabe wird deshalb nicht in
die laufende Gesamtrevision der BZO von Wadenswil, Schénenberg und Hutten integriert,
sondern in der vorgezogenen Teilrevision behandelt.

Mit einer neuen rechtsgliltigen Nutzungsplanung wird, sofern keine Rechtsmittel ergriffen
werden, im Laufe des Jahres 2023 gerechnet. Somit entsteht zwischen Inkrafttreten des
MAG und Abschluss der Gesamtrevision der BZO eine Rechtsliicke fur die Erhebung kom-
munaler Mehrwertausgleiche von zwei bis drei Jahren, wahrend derer auch keine stadtebau-
lichen Vertrage moglich sind. Dies kénnte wichtige Planungen fir diesen Zeitraum blockie-
ren und die Verhandlungen mit privaten Entwicklern erschweren.

Der Stadtrat stimmte deshalb einer vorgezogenen Teilrevision der Nutzungsplanung fir die
Festsetzung eines kommunalen Mehrwertausgleichs am 17. Oktober 2019 zu.

4, Mehrwertausgleichsgesetz (MAG)

Das MAG und die MAV halten die wesentlichen Rahmenbedingungen fur die Regelung der
Mehrwertabgabe in den Stadten und Gemeinden des Kantons Zirich fest. Das am 28. Okto-
ber 2019 durch den Kantonsrat verabschiedete MAG sieht demnach zwei Arten der Mehr-
wertabgabe vor: die kantonale und die kommunale Mehrwertabgabe.

Die kantonale Mehrwertabgabe wird nur auf Einzonungen und Umzonungen einer Zone fur
offentliche Bauten und Anlagen erhoben. Der Abgabesatz, also der Anteil des Grundstlick-
mehrwerts, der abgeschopft wird, betragt 20 %. Von der Abgabe befreit sind Mehrwerte un-
ter CHF 30'000.-. Der Erlos, der fur den Kanton durch die Mehrwertabgabe entsteht, wird ei-
nem kantonalen Mehrwertausgleichsfonds zugewiesen. Die kantonale Abgabe auf Einzo-
nungen gilt unabhangig davon, ob die Stadt eine kommunale Abgabe einfuhrt.

Die kommunale Mehrwertabgabe kann auf Aufzonungen und Umzonungen, welche nicht die
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen betreffen, erhoben werden. Das MAG gewahrt
Stadten und Gemeinden die Mdglichkeit, eine Mehrwertabgabe von bis zu 40 % auf den um
CHF 100'000.- reduzierten Mehrwert einzufihren. Es steht den Gemeinden frei, auf die Ein-
fihrung einer kommunalen Mehrwertabgabe zu verzichten. Der Erlds, der fiir die Gemein-
den durch die Mehrwertabgabe entsteht, wird einem kommunalen Mehrwertausgleichsfonds
zugewiesen.

Sofern die Gemeinden eine kommunale Mehrwertabgabe einfliihren, missen sie eine mini-
male Grundstiicksgrosse (Schwellenwert) zwischen 1'200 m? und 2000 m? festlegen, ab der
die Mehrwertabgabe erhoben wird. Die Befreiung von der Mehrwertabgabe fur Grundsticke
unterhalb der minimalen Grundstiicksflache gilt allerdings nur, wenn der Mehrwert geringer
ist als CHF 250'000.-.

Neben der Erhebung einer Mehrwertabgabe mit dem ordentlichen Abgabesatz besteht ge-
mass MAG weiterhin die Mdglichkeit, dass die Gemeinden die Mehrwertabgabe im Rahmen
von stadtebaulichen Vertrédgen regeln, etwa bei der Ausarbeitung von Gestaltungsplanen.
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Die Abgabe bei stadtebaulichen Vertrdgen kann von der ordentlichen Abgabe abweichen.
Ein vertraglicher Ausgleich ist nur anstelle der Abgabe zulassig. Das heisst, wenn es zu kei-
ner Einigung zwischen den Vertragspartnern kommt, muss eine ordentliche Abgabe geleis-
tet werden. Die «Rickfallebene» der ordentlichen Abgabe anstelle eines stadtebaulichen
Vertrags steht beiden Vertragsparteien offen.

5. Mehrwertausgleichsverordnung (MAV)

Die MAV enthalt die Ausfihrungsbestimmungen zum MAG. Die Verordnung regelt u.a. die
Bemessung, die Festsetzung und den Bezug des Mehrwerts, den kantonalen sowie den
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds, die Wirkungskontrolle und die Supportprozesse.

Ein wichtiger Aspekt, der in der MAV geregelt wird, betrifft die Verwendung der durch die
kommunale Mehrwertabgabe entstandenen Ertrage. Diese fliessen in den kommunalen
Fonds. Sie sind fir kommunale Planungsmassnahmen gemass Art. 3 Abs. 3 RPG zu ver-
wenden. Sie sollen in erster Linie fir eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach innen
und demzufolge fur Massnahmen im Siedlungsgebiet eingesetzt werden. Die Einzelheiten
zur Fondsverwaltung werden im kommunalen Fondsreglement geregelt.

Das kommunale Fondsreglement ist nicht Bestandteil der vorliegenden Teilrevision der Nut-
zungsplanung, da die zentralen Bestimmungen des Fondsreglements nicht direkt in der BZO
verankert werden kénnen. Zudem ist das kommunale Fondsreglement im Unterschied zu
der BZO nicht durch den Kanton genehmigungsbediirftig und bendtigt kein Nutzungspla-
nungsverfahren mit 6ffentlicher Auflage. Die Erarbeitung erfolgt jedoch parallel zur Teilrevi-
sion und wird dem Gemeinderat in einer separaten Weisung vorgelegt, zur gleichzeitigen
Festsetzung.

6. Offentliche Auflage, Anhérungen und Vorprifung

Der Stadtrat verabschiedete den Teilrevisionsentwurf am 12. Mai 2020 fir die 6ffentliche
Auflage sowie zur Anhorung der nebengeordneten Planungstréger und der Region. Die Do-
kumente lagen vom 19. Juni bis 20. August 2020 6ffentlich auf. Insgesamt gingen zwei
Rickmeldungen von Nachbargemeinden zur Vorlage ein. Riickmeldungen von Parteien,
Verbénden oder Privatpersonen gingen keine ein. Die Gemeinden Richterswil und Horgen
teilten mit, dass sie von der Vorlage Kenntnis genommen hétten. Inhaltliche Rickmeldungen
oder Antrage wurden keine vorgebracht.

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage und Anhérung wurde die Vorlage dem Kanton zur
Vorpriufung vorgelegt. Mit dem Vorpriafungsbericht vom 24. Juli 2020 hat das kantonale Amt
fur Raumentwicklung (ARE) zur Vorlage Stellung genommen und beurteilt sie als genehmi-
gungsfahig. Im Vorpriufungsbericht weist das ARE darauf hin, dass im Erlauterungsbericht
eine Anpassung hinsichtlich der Falligkeit vorzunehmen ist. Gemass MAG wird die kommu-
nale Mehrwertabgabe nur bei der Uberbauung fallig, nicht, wie im Erlauterungsbericht be-
schrieben, auch bei einer Verausserung. Die entsprechenden Stellen im Bericht sind in der
Zwischenzeit angepasst worden.
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7. Erwagungen Stadtrat

Der Stadtrat halt zusammenfassend fest, dass Wadenswil ein attraktiver Standort fir Grund-
eigentiimer mit Entwicklungsabsichten ist. Diese Ausgangslage lasst grundséatzlich einen ho-
heren Abgabesatz zu, der sich im oberen Bereich bewegt. Mit dem beantragten Abgabesatz
von 30% berucksichtigt der Stadtrat zugleich eine gewisse Ausgewogenheit zwischen Aufla-
gen/Risiken und Rendite aus Sicht der Grundeigentiimer.

Die Freiflache, unterhalb derer Grundstiicke von einer Mehrwertabgabe befreit sind, soll bei
2'000 m? festgesetzt werden. Diese gesetzlich mdgliche Héchstgrenze wird als angemessen
erachtet, da auf dem Gemeindegebiet von Wadenswil die Wertsteigerung eines Grund-
stiicks rasch die Betragsgrenze von CHF 250'000 Uberschreitet und somit ohnehin eine Ab-
gabe fallig wird.

Die abgeschdpften Mittel, geaufnet im kommunalen Mehrwertausgleichsfonds, erscheinen

dem Stadtrat sinnvoll einsetzbar, es waren auch schon einzelne Verwendungsmdglichkeiten
vorhanden.

11. Januar 2021

sca

Stadtrat Wadenswil

Philipp Kutter Esther Ramirez
Stadtpréasident Stadtschreiberin

Referent des Stadtrats

Heini Hauser
Stadtrat Planen und Bauen

Beilagen:
- Teilrevision Bau- und Zonenordnung (BZO)
- Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV



StaO|t~lwé1densvvi|

Bau- und Zonenordnung (BZO)
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Anpassungen an der BZO

Die bestehenden Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO) von
Wadenswil, Schonenberg und Hitten werden im Rahmen der Teilrevision
zum Mehrwertausgleich nicht angepasst. Neu gelten fir alle drei Ortsteile
unabhangig ihrer jeweils gultigen BZO die nachstehenden Vorschriften.
Die Vorschriften werden nach deren Erlass in die Gesamtrevision der
BZO integriert. Die Nummerierung des Abschnitts und der Artikel wird zu

diesem Zeitpunkt angepasst.

V. Mehrwertausgleich

Art. X Erhebung einer Mehrwertabgabe

Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen
entstehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des
Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 2’000 m?2.

Die Mehrwertabgabe betragt 30 % des um Fr. 100’000
gekirzten Mehrwerts.

Art. Y Ertrage

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach
Massgabe des Fondsreglements verwendet.

Grundsatz

Freiflache

Abgabesatz

Mehrwertausgleichsfonds
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Teilrevision MAG: Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV
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Teilrevision MAG: Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

1.1

1.2

Ausgangslage

Anlass der Teilrevision

Mit dem revidierten Raumplanungsgesetz (RPG) von 2014 wird den Kanto-
nen vorgeschrieben, den Ausgleich von Planungsvorteilen und -nachteilen
zu regeln. Mit dem kantonalen Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und der
Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) wird diese Vorgabe aus dem RPG im
Kanton Zirich umgesetzt. Das MAG wurde im Oktober 2019 vom Zircher
Kantonsrat beschlossen. Die MAV befindet sich aktuell in Erarbeitung. Beide
Vorlagen — Gesetz und Verordnung — sollen anfangs 2021 in Kraft treten.

Gemass dem MAG erhalten die Gemeinden die Mdéglichkeit, eine kommu-
nale Mehrwertabgabe von bis zu 40 % auf Um- und Aufzonungen zu erhe-
ben. Damit diese erhoben werden kann, muss eine Grundlage in der Bau-
und Zonenordnung (BZO) geschaffen werden.

Die Stadt Wadenswil hat bei Gestaltungsplanen bisher in der Regel stadte-
bauliche Vertrage mit den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern
ausgehandelt. Im Rahmen solcher Vertrage wurde bisher auch eine Mehr-
wertabgabe ausgehandelt. Die Mehrwertabgabe im Rahmen von stadtebau-
lichen Vertragen wurde dabei direkt auf das RPG gestutzt erhoben. Ab dem
Zeitpunkt des Inkrafttretens des MAG, ist dies nicht mehr mdglich. Die Erhe-
bung einer Mehrwertabgabe — auch im Rahmen von stadtebaulichen Vertra-
gen — bendtigt dann zwingend eine Grundlage in der BZO.

Mit der vorliegenden Teilrevision der BZO wird diese Grundlage geschaffen.
Ziel der Teilrevision ist es, dass die Bestimmungen zur Erhebung der kom-
munalen Mehrwertabgabe moglichst rasch nach Inkrafttreten des MAG vor-
liegen. Die Mehrwertabgabe wird aus diesem Grund auch nicht in die lau-
fende Gesamtrevision der BZO von Wadenswil, Schénenberg und Hutten
integriert, sondern in der vorgezogenen Teilrevision behandelt. Da die Ge-
samtrevision erst circa im Jahr 2023 abgeschlossen und rechtskréaftig wird,
sofern keine Rechtsmittel ergriffen werden, vergehen zwischen Inkrafttreten
des MAG und Abschluss der Gesamtrevision rund zwei bis drei Jahre. Wirde
die Mehrwertabgabe erst mit der Gesamtrevision geregelt, kbnnte die Stadt
Wadenswil in dieser Zeit keine Mehrwertabgabe mittels stadtebaulicher Ver-
trdge erheben. Dies ware fir anstehende Planungsgeschéfte ein wesentli-
cher Nachteil.

Worum geht es bei der Mehrwertabgabe?

Planungsmassnahmen wie Ein-, Auf- oder Umzonungen kénnen fir Grund-
stlickseigentimer erhebliche Mehrwerte bewirken. Unter Mehrwert wird die
Differenz zwischen dem Wert eines Grundstiicks vor und nach der Planungs-
massnahme verstanden. Der Grund fur die Erhéhung des Grundstiickswert
ist, dass mit Ein-, Auf- oder Umzonungen die Nutzungsmdéglichkeiten — und
damit die erzielbaren Ertrage — des Grundstiicks verbessert werden.

Regelung von Pla-
nungsvor- und
nachteilen

Kommunaler Mehr-
wertausgleich auf
Um- und Aufzonun-
gen

Gesetzliche Grund-
lage ab 2021 nétig

Separate Teilrevi-
sion zur Gesamtre-
vision

Planungsmassnah-
men kénnen
Grundstuckswert
erhéhen

Seite 4



Teilrevision MAG: Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

1.3

Die so ausgelosten Mehrwerte bzw. Planungsvorteile entstehen einzig auf-
grund von staatlichem Handeln. Gleichzeitig ziehen die Planungsmassnah-
men in der Regel Kosten fir Erschliessung und andere 6ffentliche Infrastruk-
turen nach sich, die regelmassig von der 6ffentlichen Hand bezahlt werden.
Mit der Mehrwertabgabe wird ein Teil des durch Ein-, Auf- oder Umzonung
entstandenen Mehrwerts abgeschopft. Die Grundeigentimerinnen und
Grundeigentimer beteiligen sich so an den Kosten, die durch die Planungs-
massnahmen fir die 6ffentliche Hand entstehen. Fiir die Verwendung der
Erlése aus der Mehrwertabgabe werden zweckgebundene Fonds eingerich-

tet.
@
2% ’ o
4

Einzonung Aufzonung Umzonung
Land wird neu und Die Nutzungsméglichkeiten Eine Bauzone wird einer anderen
dauerhaft einer Bauzone einer Bauzone werden Bauzonenart mit besseren Nutzungs-
Zugewiesen. verbessert. mdglichkeiten zugewiesen.

Abbildung 1  Planungsmassnahmen, die zu Mehrwerten fihren (Quelle: Amt fir Raumentwick-
lung Kanton Zurich, 2016)

Planungsgegenstand

Die BZO ist Teil der kommunalen Nutzungsplanung und bildet das wichtigste
kommunale Instrument zur Steuerung der raumlichen Entwicklung, indem
sie die zulassige Art und das Mass der Nutzung des Bodens regelt. Damit
setzt die Stadt Wadenswil mit der BZO ihre eigenen rdumlichen Ziele sowie
die Ubergeordneten Vorgaben in der Raumplanung grundeigentiimerver-
bindlich um. Die BZO besteht aus dem Reglement und dem Zonenplan samt
den dazugehérigen Erganzungsplanen.

Die Regelung der Mehrwertabgabe muss gemass 8§ 19 Abs. 1 MAG in der
BZO erfolgen. Die vorliegende Teilrevision umfasst die Bestimmungen zum
Abgabesatz, zur Freiflache, unterhalb der Grundstiicke von der Mehrwertab-
gabe befreit sind, sowie Bestimmungen zur Einrichtung des kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds (vgl. Kapitel 2). Die Teilrevision beinhaltet nur
neue Bestimmungen. Bestehende Bestimmungen der rechtskréaftigen BZOs
von Wadenswil, Schénenberg und Hitten werden nicht angepasst. Am Zo-
nenplan sowie an den Erganzungsplanen werden keine Anpassungen vor-
genommen. Die Inhalte der Teilrevision gelten fir die ganze Stadt Wadens-
wil, d.h. auch fur die seit 2019 zugehdérigen Ortsteile Hitten und Schénen-
berg.

Der erlauternde Bericht ist zwingender Bestandteil der BZO-Revision und
richtet sich nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV). Der Bericht
enthalt ergdnzende Informationen zu den Inhalten und dem Prozess der Teil-
revision und dokumentiert die vorgenommenen Anpassungen. Gemass dem
Informationsschreiben des Amts fiir Raumentwicklung des Kantons Zirich
betreffend Mehrwertausgleich vom 12. Februar 2020 kann sich der erlau-

Beteiligung der
Grundeigentiimer
an den Kosten

BZO steuert raumli-
che Entwicklung
grundeigentimer-

verbindlich

Regelung Mehr-
wertabgabe in BZO

Erlauternder Be-

richt
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Teilrevision MAG: Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

1.4

1.5

ternde Bericht auf Ausfihrungen zum Verzicht bzw. zur Hohe des Abgabe-
satzes und zur Freiflache beschranken.

Neben den Anpassungen an der BZO muss ein Fondsreglement ausgear-
beitet, wo die Einzelheiten der Fondsverwaltung festgelegt werden. Diese
Anpassungen sind nicht Bestandteil der vorliegenden Teilrevision der BZO,
werden aber parallel durchgefuhrt. Zustandig fir den Erlass des Fondsreg-
lements ist der Gemeinderat (Parlament).

Ziele der Teilrevision

Das Ziel der Teilrevision der BZO ist es, die gesetzliche Grundlage zu schaf-
fen, um die Mehrwertabgabe in der Stadt Wéadenswil einzufihren. Dartber
hinaus gilt es, die Einrichtung eines Mehrwertausgleichsfonds zu regein.

Planungsprozess

Das MAG sowie die MAV bilden die Grundlage fiir die vorliegende Teilrevi-
sion. Das MAG wurde am 28. Oktober 2019 durch den Kantonsrat beschlos-
sen. Die MAV wurde im Herbst 2019 in Vernehmlassung gegeben und be-
findet sich aktuell in Uberarbeitung. Voraussichtlich werden beide Doku-
mente anfangs 2021 in Kraft treten.

Damit die Grundlage in der BZO zur Erhebung der Mehrwertabgabe mdg-
lichst rasch vorliegt, beschloss der Stadtrat am 7. Oktober 2019, separat zur
Gesamtrevision eine vorgezogene Teilrevision der BZO durchzufiihren.

Die Erarbeitung des Entwurfs der Teilrevision erfolgte zwischen Dezember
2019 und April 2020. Der Stadtrat verabschiedete den Teilrevisionsentwurf
am 12. Mai 2020 fir die offentliche Auflage und zur Vorprifung durch den
Kanton. Die 6ffentliche Auflage und kantonale Vorpriifung fand vom 19. Juni
bis 20. August 2020 statt. Am 8. Juli 2020 wurde eine Informationsveranstal-
tung flr Interessierte durchgefuhrt. Wahrend der 6ffentlichen Auflage konnte
sich jede und jeder zum Entwurf der Teilrevision aussern und Antrage zur
Anpassung stellen. Die Antrage wurden gesammelt und einzeln geprift. So-
weit sie beriicksichtigt wurden, sind sie in die anschliessende Uberarbeitung
der Vorlage eingeflossen. Die nicht beriicksichtigten Einwendungen werden
in Kapitel 5 des vorliegenden Berichts dokumentiert.

Vorgesehen ist, dass der Gemeinderat die Teilrevision im ersten Quartal
2021 beschliesst. Vorbehéltlich des fakultativen Referendums tritt die Teil-
revision ca. im zweiten Quartal 2021 in Kraft. Anschliessend werden im Rah-
men der Gesamtrevision die Bestimmungen zum Mehrwertausgleich in die
neue BZO integriert.

Es ist vorgesehen, dass der Gemeinderat gleichzeitig mit dem Erlass der
Teilrevision auch das Fondsreglement erlésst.

Weiter Anpassun-
gen

Gesetzliche Grund-
lage fur Mehr-
wertabgabe schaf-
fen

MAG und MAV als
Grundlage

Separate Teilrevi-
sion

Erarbeitungspro-
zess

Erlass durch Ge-
meinderat

Gleichzeitiger Er-
lass Fondsregle-
ment
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1.6
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Teilrevision MAG

Erarbeitung

Off. Auflage und Vorprii-
fung

Uberarbeitung und Verab-
schiedung

Zeitplan Teilrevision MAG

Inhalt und Aufbau des erlauternden Berichts

Der vorliegende erlauternde Bericht ist folgendermassen aufgebaut: Kapitel
2 fasst die Ubergeordneten Anforderungen an den kommunalen Mehrwert-
ausgleich zusammen. Die neuen Bestimmungen in der BZO werden an-
schliessend summarisch in Kapitel 3 dokumentiert. Deren Auswirkungen halt
das darauffolgende Kapitel 4 fest. In Kapitel 5 werden die im Rahmen der
Offentlichen Auflage und kantonalen Vorprifung eingegangenen Einwendun-
gen erlautert.

Kapitelstruktur
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2.1

2.2

Anforderungen an die Teilrevision

Raumplanungsgesetz

Art. 5 des Raumplanungsgesetztes (RPG) beauftragt die Kantone, erhebli-
che Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach RPG entstehen, zu re-
geln. Mit der Revision des RPG 2014 wurde Art. 5 mit Mindestvorgaben
(Art. 5 Abs. 1bis—1sexies RPG) erganzt. Diese betreffen u. a. den Abgabe-
satz sowie die Verwendung der erhobenen Mittel.

Mehrwertausgleichsgesetz

Das MAG und die MAV halten die wesentlichen Rahmenbedingungen fir die
Regelung der Mehrwertabgabe in den Stadten und Gemeinden des Kantons
Zurich fest. Das am 28. Oktober 2019 durch den Kantonsrat verabschiedete
MAG sieht demnach zwei Arten der Mehrwertabgabe vor: die kantonale und
die kommunale Mehrwertabgabe.

Die kantonale Mehrwertabgabe wird nur auf Einzonungen und Umzonung
einer Zone fir 6ffentlichen Bauten und Anlagen erhoben. Der Abgabesatz —
also der Anteil des Grundstiickmehrwerts, der abgeschopft wird — betragt
20 %. Von der Abgabe befreit sind Mehrwerte unter Fr. 30'000. Der Erlés,
der fur den Kanton durch die Mehrwertabgabe entsteht, wird einem kanto-
nalen Mehrwertausgleichsfonds zugewiesen. Die kantonale Abgabe auf Ein-
zonungen gilt unabhéngig davon, ob die Stadt Wadenswil eine kommunale
Abgabe einfihrt.

Die kommunale Mehrwertabgabe kann auf alle Aufzonungen erhoben wer-
den sowie auf Umzonungen, welche nicht die Zone fir 6ffentliche Bauten
und Anlagen betreffen. Das MAG gewahrt Stadten und Gemeinden die Mdg-
lichkeit, eine Mehrwertabgabe von bis zu 40 % auf den um Fr. 100'000.- re-
duzierten Mehrwert einzufihren (vgl. 8 19 Abs. 3 MAG). Es steht den Stad-
ten und Gemeinden frei, auf die Einfihrung einer kommunalen Mehrwertab-
gabe zu verzichten. Der Erlds, der fur die Stadte und Gemeinden durch die
Mehrwertabgabe entsteht, wird einem kommunalen Mehrwertausgleichs-
fonds zugewiesen.

Vorgaben des RPG

Kantonales Mehr-
wertausgleichsge-
setz

Kantonale Abgabe

Kommunale Ab-
gabe
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Mehrwert

Abgabe
(0-40%)

Landwert vor
Planungsmassnahme

Abbildung 2 Prinzip der kommunalen Mehrwertabgabe im Kanton Zirich (Eigene Abbildung)

Sofern die Stadte und Gemeinden eine kommunale Mehrwertabgabe einfiih-  Festlegung mini-
ren, missen sie gemass § 19 Abs. 2 MAG eine minimale Grundstiicksgrosse g‘rgfseer“ndStUCKS'
(Schwellenwert) festlegen, ab der die Mehrwertabgabe erhoben wird. Die

minimale Grundstiicksgrésse kann zwischen 1'200 m? und 2000 m? betra-

gen. Ist eine Grundstiicksflache, die auf- oder umgezont wird, geringer als

die in der BZO bezeichnete minimale Grundstiicksgrésse, so ist das Grund-

stiick grundsatzlich von der Mehrwertabgabe befreit.

Die Befreiung von der Mehrwertabgabe fur Grundstticke unterhalb der mini-  Mehrwerte grosser
malen Grundstiicksflache gilt allerdings nur, wenn der Mehrwert geringer ist ngggeﬁﬁc%%%s'”d
als Fr. 250'000. Ist der Mehrwert grésser als Fr. 250'000 so missen auch

Grundstiicke, die kleiner als die minimale Grundstiicksgrosse sind, eine

Mehrwertabgabe entrichten. Dabei ist der effektive Mehrwert relevant und

nicht der um Fr. 100'000 reduzierte Mehrwert. Der Abzug von Fr. 100'000

hat also keinen Einfluss auf die Beurteilung, ob die Grenze von Fr. 250'000

erreicht wird oder nicht.
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2.3

Ja

—._

Nein

Nein

Abbildung 3  Funktionsweise des Schwellenwerts und der Mehrwertgrenze von Fr. 250'000 (Ei-
gene Abbildung)

Neben der Erhebung einer Mehrwertabgabe mit dem ordentlichen Abgabe-
satz besteht gemass MAG weiterhin die Mdglichkeit, dass die Stadte und
Gemeinden die Mehrwertabgabe im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen
regeln, etwa bei der Ausarbeitung von Gestaltungsplanen. Die Abgabe bei
stadtebaulichen Vertragen kann von der ordentlichen Abgabe abweichen.
Gemass § 19 Abs. 6 MAG ist ein vertraglicher Ausgleich nur anstelle der
Abgabe zu-lassig. Das heisst, dass wenn es zu keiner Einigung zwischen
den Vertragspartnern kommt, eine ordentliche Abgabe geleistet werden
muss. Die «Rckfallebene» der ordentlichen Abgabe anstelle eines stadte-
baulichen Vertrags steht beiden Vertragsparteien offen.

Mehrwertausgleichsverordnung

Der Vernehmlassungsentwurf der MAV (VE-MAV) (Stand 15. September
2019) enthalt die Ausfiihrungsbestimmungen zum MAG. Die Verordnung re-
gelt u. a. die Bemessung, die Festsetzung und den Bezug des Mehrwerts,
den kantonalen sowie den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds, die Wir-
kungskontrolle und die Supportprozesse (vgl. Abbildung).

Mehrwert-
ausgleichs-
verordnung
(MAV)

Abbildung 4  Regelungsinhalt der Mehrwertausgleichsverordnung (Quelle: Bericht zur MAV,
ARE, 2019)

Maéglichkeit far
stadtebauliche Ver-
trage

Inhalte der Verord-
nung
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3.1

Ein wichtiger Aspekt, der in der MAV geregelt wird, betrifft die Verwendung
der durch die kommunale Mehrwertabgabe entstandenen Ertrdge. Diese
fliessen in den kommunalen Fonds. Sie sind fir kommunale Planungsmass-
nahmen gemass Art. 3 Abs. 3 RPG zu verwenden. Sie sollen in erster Linie
fur eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach innen und demzufolge fur
Massnahmen im Siedlungsgebiet eingesetzt werden. Aus diesem Grund sind
keine Beitrage an Massnahmen zur Aufwertung der Landschaft vorgesehen.
Mogliche Verwendungszwecke sind zum Beispiel Massnahmen fur die Ge-
staltung des o6ffentlichen Raums (Erstellung, Gestaltung und Ausstattung
von Freiraumen) sowie fiir die Verbesserung der Zuganglichkeit zu den OV-
Haltestellen und zu 6ffentlichen Einrichtungen mit Rad- und Fusswegen. Mit
den kommunalen Fondsmittel kénnen auch soziale Infrastrukturen (z. B.
Quartiertreffpunkte oder ausserschulische Einrichtungen) finanziert werden,
die nicht der Erfillung 6ffentlicher Aufgaben dienen. Die Mittel aus dem kom-
munalen Fonds kdnnen ebenfalls fir die Verbesserung des Lokalklimas und
der Bau- und Planungskultur, sowie fir Uberdeckungen von Verkehrsinfra-
strukturen verwendet werden. Die Einzelheiten zur Fondsverwaltung werden
in den kommunalen Fondsreglementen geregelt.

Die Anpassungen der Bau- und Zonenordnung

Erhebung einer Mehrwertabgabe

Die Regelungen zum Mehrwertausgleich werden zu einem spateren Zeit-
punkt voraussichtlich in einem neuen Abschnitt V eingefiihrt. Die Nummerie-
rung wird bei Bedarf noch angepasst.

In Artikel X wird festgehalten, dass auf Grundlage von § 19 des Mehrwert-
ausgleichsgesetzes (MAG) eine Mehrwertabgabe erhoben wird. Die Abgabe
betragt 30 % des um Fr. 100’000 gekiirzten Mehrwerts. Die Klirzung um Fr.
100'000 ist durch das MAG vorgegeben und kann nicht verandert werden.

Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG wird auf 2’000 m? festgesetzt. Dabei
handelt es sich um die hochstmégliche Freigrenze, die gemass MAG vorge-
sehen ist. Sofern ein Grundstiick kleiner als 2'000 m? ist und der durch die
Um- oder Aufzonung ausgeléste Mehrwert (vor Abzug der Fr. 100'000) Klei-
ner als Fr. 250'000 ist, wird keine Mehrwertabgabe erhoben.

Es qilt fur alle Ortsteile dieselbe Freiflache. Ebenso ist der Abgabesatz auf
allen Grundstiicken, auf denen eine Mehrwertabgabe erhoben wird, gleich.
Eine einzelfall- oder gebietsweise Festlegung des Abgabesatzes oder der
Freiflache ist nicht zul&ssig.

Nach wie vor besteht gemass MAG die Mdglichkeit, dass die Stadte und
Gemeinden die Mehrwertabgabe im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen
regeln. Eine Bestimmung dazu in der BZO ist nicht n6tig. Die Stadt Wadens-
wil beabsichtigt, auch in Zukunft staddtebauliche Vertrage mit Investoren so-
wie mit Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern auszuhandeln, wenn
dies sinnvoll ist. Das kann vor allem bei grésseren und komplexeren Areal-
entwicklungen, bei welchen z. B. Gestaltungspléane ausgearbeitet werden,

Verwendung der

Abgabe

Nummerierung

Abgabesatz

Freiflache 2'000 m2

Universelle Freifla-
che und Abgabe-

satz

Stadtebauliche

Vertrage

Seite 11
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3.2

der Fall sein. Stadtebauliche Vertrage ermdglichen, dass die spezifischen
Aspekte einer Projektentwicklung (Erstellung der Erschliessung, Landabtre-
tungen, Dienstbarkeiten, etc.) bertcksichtigt werden kénnen. Falls solche
Aspekte geregelt werden missen, strebt die Stadt Wadenswil grundsatzlich
an, dass weiterhin stadtebauliche Vertrage ausgehandelt werden. Bei ge-
bietsweisen Auf- oder Umzonungen ist es dagegen nicht sinnvoll, mit sdmt-
lichen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern einzeln Vertrage aus-
zuhandeln, weshalb in diesen Fallen in der Regel eine ordentliche Abgabe
erhoben werden soll.

Grundsatzlich gilt bei stadtebaulichen Vertragen der gleiche Abgabesatz wie
bei der ordentlichen Abgabe. 8 19 Abs. 6 MAG halt aber fest, dass der Aus-
gleich von der aufgrund des Mehrwerts geschuldeten Abgabe abweichen
kann. Ebenso kdnnen andere Vereinbarungen zur Kostenteilung der Mehr-
wertschatzung getroffen werden (vgl. § 10 VE-MAV). Bedingung dafir ist die
Einigung zwischen den Vertragspartnern. Falls keine Einigung erzielt wer-
den kann, so wird eine ordentliche Mehrwertabgabe erhoben.

Ertrage

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehr-
wertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements ver-
wendet. Ziffer 12.2 schafft die gesetzliche Grundlage zur Einrichtung des
Fonds. Die Verwendung der Mittel richtet sich nach Art. 3 Abs. 3 RPG bzw.
nach 8§ 37 VE-MAV. Die Verwendung der Mittel wird in einem Fondsregle-
ment prazisiert. Sie muss aber innerhalb des gesetzlich vorgegebenen Rah-
mens liegen.

Das Fondsreglement wird in einem separaten Verfahren parallel zur Ausar-
beitung der Teilrevision der BZO erarbeitet. Im Fondsreglement werden die
Einzelheiten zur Fondsverwaltung prazisiert, u.a.:

— Zustandigkeiten und Details des Mehrwertabgabeverfahrens
— Zustandigkeit fir Entnahmen aus dem Fonds
— Verwaltung des Fonds

Der Gemeinderat (Parlament) ist zustandig fir den Erlass des Fondsregle-
ments (unter Vorbehalt des fakultativen Referendums).

Abweichende Ab-
gabesétze bei stad-
tebaulichen Vertra-
gen moglich

Ertrage

Erarbeitung Fonds-
reglement in sepa-
ratem Verfahren
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4.1

Auswirkungen der Teilrevision

Hbhe der Mehrwertabgabe

Die Hohe des Mehrwerts — also die Differenz des Landwerts vor und nach  Hohe des Mehr-

der Auf- oder Umzonung — und damit die Hohe der Mehrwertabgabe ist ab-

werts abhéngig von
vielen Faktoren

hangig von einer Vielzahl an Faktoren. Ein entscheidender Einfluss besteht
darin, wie stark mit der Aufzonung die Nutzungsmaglichkeiten eines Grund-

sticks verbessert werden.

Die nachfolgende Rechnung zeigt am Beispiel einer fiktiven Aufzonung auf, Rechenbeispiel

wie sich die Nutzungsmdglichkeit eines durchschnittlich grossen Grund-

Aufzonung

stiicks erhdht, welche potenziellen Auswirkungen das auf den Landwert hat

und wie sich daraus die Mehrwertabgabe errechnet.

vor Aufzonung

nach Aufzonung

Zone W2/40% W3/55 %
Annahme Grundstiicksgrésse 1°100 m2 1’100 m?
Theoretische Erhéhung der vermiet- +15%
baren Nutzflache?

Schatzung Grundstuckswert Fr. 2'100 Fr. 2'400
pro Quadratmeter

Mehrwert pro Quadratmeter Fr. 300
Mehrwert total Fr. 330’000
Mehrwertabgabe bei Abgabesatz Fr. 69’000
30 % (30 % des um Fr. 100'000 redu-

zierten Mehrwerts)

Tabelle 1: Vereinfachtes Berechnungsbeispiel einer Aufzonung von einer Wohnzone

W2/40 % zu einer Wohnzone W3/55 %

1 Die Erh6hung der Nutzungsmoglichkeit eines Grundsticks wurde basierend auf vereinfachten
Annahmen geschétzt. Einschrankende planerische Rahmenbedingungen wie z. B. Strassenab-
stande o. dgl. sind darin nicht berucksichtigt. Die Erh6hung bezieht sich nicht auf die Erhéhung
gegenuber der heute tatséchlichen Grundsticksnutzung, sondern gegenuber der bereits heute
theoretisch zuléssigen Grundsticksnutzung.
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Das Beispiel zeigt, dass bei Aufzonungen ohne Nutzungsénderung davon  Mehrwertabschat-
ausgegangen werden kann, dass sich eine z. B. 15-prozentige Erhéhung der f}‘d?}g Zf)'hgr':;gvon
vermietbaren Nutzflache auch in einer ca. 15-prozentigen Erh6éhung des  konkreter Nutzung
Grundstiickswerts niederschlagt. Bei Umzonungen mit Nutzungsanderun-
gen ist die Berechnung des Landwerts bzw. der Mehrwerte jedoch stark ab-
hangig von den konkreten Nutzungen, die vor bzw. nach der Umzonung zu-
lassig sind. Grosse Mehrwerte resultieren v.a. bei einer Umzonung von einer
reinen Gewerbezone in eine reine Wohnzone. Die nachfolgende Schéatzung
zeigt, wie sich eine fiktive Umzonung von einer Gewerbezone in eine Wohn-

zone auf den Grundstickswert und die Mehrwertabgabe auswirkt.

vor Umzonung nach Umzonung
Zone Gewerbezone B W4/70 %
Annahme Grundstiicksgrosse 2'000 m2 2’000 m?
Annahme / Schatzung Grundstiicks- Fr. 600-1°000 Fr. 2'760
wert pro Quadratmeter
Mehrwert pro Quadratmeter Fr. 1'760-2’160
Mehrwert total Fr. 3.5-4.3 Mio.
Mehrwertabgabe bei Abgabesatz Fr. 1.0-1.3 Mio.
30 % (30 % des um Fr. 100'000 redu-
zierten Mehrwerts)
Tabelle 2: Vereinfachtes Berechnungsbeispiel einer Umzonung von einer Gewerbezone in

eine Wohnzone W4/70 %

Die Hohe des Mehrwerts geméss Tabelle 1 basiert auf einer Abschatzung  Schatzung gemass
nach der sogenannten Residualwertmethode. In Tabelle 2 werden verschie- iii':”alwe”me'
dene Abschatzungsmethoden angewendet?. Bei der Residualwertmethode

wird abgeschéatzt, welchen Preis ein Investor fur ein Grundstick bezahlen

kann. Der Grundstickswert ergibt sich bei dieser Methode aus dem Markt-

bzw. Ertragswert der Bebauung abziglich der Bau- und Entwicklungskos-

ten.®

Marktwert / Ertragswert der Bebauung

— Bau- und Entwicklungskosten

= Grundstickswert

Abbildung 5  Prinzip der Residualwertmethode

2 Die Annahme des Grundstiickswerts in der Gewerbezone B basiert auf Erfahrungswerten aus
der Stadt Wadenswil. Der Grundstuckswert in der W4/70 % basiert auf einer Abschatzung nach
der Residualwertmethode.

3 In der Schatzung nicht enthalten sind grundstiicksspezifische Eigenschaften, die sich auf die
Ertrédge (z. B. Mikrolage) oder Kosten (z. B. Baugrundbeschaffenheit) auswirken kdnnen.
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4.2

Bei der Residualwertmethode handelt es sich um eine anerkannte und relativ
weitverbreitete Methode fiir die Abschatzung von Grundstiickswerten. Zur
Ermittlung des Grundstickwerts nach dieser Methode miussen allerdings
verschiedene Annahmen getroffen werden, die einen erheblichen Einfluss
auf den ermittelten Wert haben. Zudem muss die Ermittlung fiir jeden Ein-
zelfall neu vorgenommen werden und ist daher relativ aufwéndig.

Der Mehrwert von Grundsticken soll darum kinftig gestitzt auf ein Land-
preismodell ermittelt werden. Dieses Landpreismodell ist als Teil einer Web-
Applikation vorgesehen, die durch den Kanton Zirich entwickelt und den
Stadten und Gemeinden kinftig zur Verfugung gestellt werden soll. Die Ap-
plikation soll so konzipiert werden, dass mit Hilfe der Grundstucksidentifika-
tion samtliche wertbestimmenden Eigenschaften automatisch ermittelt wer-
den; bei Bedarf ist eine manuelle Korrektur mdglich. Nach Eingabe der durch
die Planungsmassnahme vorgenommenen planungsrechtlichen Anderun-
gen soll die Applikation den erwarteten Mehrwert berechnen und diesen an-
zeigen. Da diese Applikation und das Landpreismodell noch nicht verfliigbar
sind, wurde fur das obige Beispiel auf eine eigene Schatzung zurtickgegrif-
fen. Es ist zu erwarten, dass die Werte geméss Landpreismodell von den
obigen Schatzungen abweichen werden.

Auswirkungen fir Grundeigentiimer

Mit der vorliegenden Teilrevision werden keine Auf- oder Umzonungen vor-
genommen. Entsprechend hat die vorliegende Teilrevision fir die Grundei-
gentimerinnen und Grundeigentiimer keine direkten Auswirkungen. Fir alle
Auf- und Umzonungen, die nach der vorliegenden Teilrevision vorgenom-
men werden, wird grundsatzlich eine Mehrwertabgabe erhoben.

Das trifft insbesondere fur die laufende Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung zu. Wird ein Grundstick im Rahmen der Gesamtrevision auf- oder
umgezont, missen die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern eine
Mehrwertabgabe entrichten. Voraussetzung dafir ist, dass das Grundstiick
grosser als 2'000 m? ist oder der durch die Auf- oder Umzonung entstandene
Mehrwert grosser als Fr. 250'000 ist (vgl. Kapitel 2.2 und 3.1). Dasselbe gilt
fur alle weiteren zukinftigen Um- und Aufzonungen, also auch flr solche,
die bei der Erarbeitung von Gestaltungspléanen vorgenommen werden.

Die Mehrwerte von zukinftigen Auf- und Umzonungen werden im Verlauf
des jeweiligen Planungsverfahrens mithilfe des Landpreismodells und der
vorgesehenen Applikation geschatzt (vgl. Kapitel 4.1). Die definitiven Mehr-
werte flr die einzelnen Grundstiicke werden allerdings erst nach dem Erlass
der Planungsmassnahme ermittelt. Die Mehrwertbemessung wird den be-
troffenen Grundeigentiimern und Grundeigentimerinnen wahrend der Auf-
lage des Genehmigungsentscheids des Kantons bekanntgegeben. Sobald
die Planungsmassnahme in Kraft tritt, wird die Mehrwertabgabe pro Grund-
stlick verfligt. Die Mehrwertabgabe muss allerdings erst dann entrichtet wer-
den, wenn das Grundstiick Uberbaut wird.

Schatzung mit An-
nahmen

Schéatzung kunftig
mit Landpreismo-
dell

Keine direkten Aus-
wirkung fir Grund-
eigentimer

Mehrwertabgabe
bei allen kinftigen
Auf- und Umzonun-
gen

Falligkeit der Mehr-
wertabgabe erst
bei Uberbauung
des Grundstiicks
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4.3

Mehrwertprognose Mehrwertermittiung Bekanntgabe Verfiigung der Falligkeit der
gestutzt auf fur einzelne Mehrwertbemessung Mehrwertab- Mehrwertab-
Landpreismodelle Grundstlicke Rechtliches Gehar fur gabe gabe

betroffene GE

l | Ll

) ) ) ) ¢ *

Entwurf BZO Festsetzung Genehmigung Auflage Rechts Uberbauung
durch GGR Kanton Genehmi- kraft oder
gungs- Veréusserung

entscheid

Abbildung 6  Verfahrensablauf bei der Mehrwertabgabe geméass Entwurf VE-MAV

Unabhangig von der vorliegenden Teilrevision missen Grundeigentiimerin-
nen und Grundeigentiimer ab 1. Januar 2021 bei Einzonungen eine kanto-
nale Mehrwertabgabe von 20 % entrichten (vgl. Kapitel 2.2). Die Mehr-
wertabgabe von Einzonungen wird ebenfalls nach deren Rechtskraft verfugt
und wird mit der Uberbauung oder Verausserung fallig. Die Ertrage fliessen
dabei nicht in den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds, sondern in einen
kantonalen Mehrwertausgleichsfonds.

Auswirkungen fur die Stadt Wadenswil

Die vorliegende Teilrevision schafft die rechtliche Grundlage fur die Stadt,
um in Zukunft bei Um- oder Aufzonungen eine Mehrwertabgabe zu verlan-
gen. Ebenso ermdglicht sie, dass z. B. im Rahmen von grésseren Arealent-
wicklungen weiterhin stadtebauliche Vertrage mit Investoren ausgehandelt
werden kénnen. Die Teilrevision erméglicht entsprechend, dass sich dieje-
nigen Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer, die von Planungsmass-
nahmen profitieren, sich auch an den Folgekosten beteiligen.

Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer beteiligen sich damit an
der Finanzierung von Investitionen, die fiir eine attraktive Stadtentwicklung
notig sind. Die Mehrwertabgabe tragt entsprechend dazu bei, dass eine qua-
litdtsvolle Innenentwicklung stattfinden kann. Geméss Entwurf der MAV kon-
nen mit den Ertragen aus der Mehrwertabgabe z. B. Investitionen in die Ge-
staltung des 6ffentlichen Raums sowie von Parks, Platzen oder Griinanlagen
finanziert werden. Weiter sind Investitionen in die Verbesserung des Lokal-
klimas, die Verbesserung der Zuganglichkeit zu den Haltestellen des offent-
lichen Verkehrs und zu offentlichen Einrichtungen mit Rad- und Fusswegen
oder in die Verbesserung der Bau- und Planungskultur moglich (vgl. 8 37
VE-MAV).

Wie hoch die gesamten Ertrage sind, die in den Mehrwertausgleichsfonds
fliessen werden, kann zum aktuellen Zeitpunkt nicht abgeschatzt werden.
Das ist erst dann moglich, wenn mehrwertabgabepflichtige Planungsmass-
nahmen vorgenommen werden. Dabei gilt zu beachten, dass die Ertrage aus
der Mehrwertabgabe nicht sofort anfallen, sondern erst bei Uberbauung ei-
nes von einer Planungsmassnahme betroffenen Grundstiicks. Gerade bei
Aufzonungen von Gebieten mit heterogener Eigentimerstruktur kann es
sehr lange dauern, bis die Ertrage anfallen, da es Grundeigentiimerinnen

Kantonale Abgabe

Rechtliche Grund-
lage fir Kostenbe-
teiligung durch

Grundeigentimer

Unterstltzung einer
qualitatsvollen In-
nenentwicklung

Potenzielle Ertrage
fur die Stadt Wa-

denswil
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und Grundeigentimern Uberlassen ist, ob und wann sie ein Grundstlick
Uberbauen.

Mit der Einfihrung einer kommunalen Mehrwertabgabe entstehen flr die  Magliche Kosten
Stadt Wéadenswil administrative Kosten, z. B. fur die Schatzung und Bemes-

sung der Mehrwerte, die Aushandlung von stadtebaulichen Vertrdgen, die

Verfugung der Mehrwertabgabe oder die Verwaltung des Mehrwertaus-

gleichsfonds. Es ist zu erwarten, dass die Kosten im Vergleich zu den Ertra-

gen gering sind. Die Kosten kénnen teilweise tber den kommunalen Mehr-
wertausgleichsfonds gedeckt werden (vgl. § 10 Abs. 5 VE-MAYV).

Die politischen Gemeinden erheben im Kanton Zirich die Grundstuckge-  Unterschied zwi-
winnsteuer. Der Grundstiickgewinn ist die Differenz zwischen Erlés bei Ver- nggn(i{:gg?huncg_
ausserung eines Grundstiicks und den sogenannten Anlagekosten. Unter  Mehrwertabgabe
die Anlagekosten fallen der Erwerbspreis sowie die wertvermehrenden und

anrechenbaren Aufwendungen. Der Grundsticksgewinn wird durch die wert-

vermehrenden und anrechenbaren Aufwendungen reduziert. Der Grund-

stiicksgewinn entspricht damit nicht dem Mehrwert infolge einer Planungs-

massnahme. Der Steuertatbestand bei der Grundstiicksgewinnsteuer liegt in
Handanderungen von Grundstiicken oder Anteilen an Grundstiicken. Der
Abgabetatbestand bei der Mehrwertabgabe liegt in der Handanderung oder

Uberbauung des Grundstiicks.

Bei der Bemessung der Grundstiickgewinnsteuer wird die Mehrwertabgabe  Mehrwertabgabe
als anrechenbare Aufwendung abgezogen. Die doppelte Belastung von :'jf\i‘,grne;:f;bare
Mehrwertabgabe und Grundstickgewinnsteuer wird dadurch gemildert.
Mehrwertabgaben im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen kénnen eben-

falls als anrechenbare Aufwendungen abgezogen werden.

Erlos bei
Verausserung

Mehrwertabgabe

Wertvermehrende und
anrechenbare Aufwendungen

Anlagekosten
Erwerbspreis,
bzw. Verkehrswert
vor 20 Jahren

Abbildung 7: Bemessung des Grundstiicksgewinns (Quelle: Mehrwertausgleich: Umsetzung im
Kanton Zurich, Amt fur Raumentwicklung Kanton Zurich, 2016)

Bei der Handanderung von Grundstucken, bei denen eine Mehrwertabgabe  Auswirkungen auf
verfiigt wurde, reduzieren sich die potenziellen Ertrage aus der Grundstticks- gfuﬁgtsrfugcis;:_der
gewinnsteuer fir die Stadt Wadenswil. Die Hohe dieser Reduktion kann ak-  winnsteuer

tuell nicht abgeschatzt werden, da die H6he der Mehrwertabgabe erst
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4.4

abgeschéatzt werden kann, wenn konkrete Auf- oder Umzonungen vorge-
nommen werden. Die Reduktion ist jedoch relativ gering, da die Mehrwertab-
gabe nicht direkt von der geschuldeten Grundsticksgewinnsteuer, sondern
als anrechenbare Aufwendung vom Grundstiicksgewinn abgezogen wird.
Die Mindereinnahmen bei der Grundstiicksgewinnsteuer korrespondieren
dabei mit dem effektiven Abgabesatz der Grundstlicksgewinnsteuer. Ange-
nommen, der effektive Abgabesatz betragt 25 %, dann entstehen pro Fran-
ken Mehreinnahmen durch die Mehrwertabgabe 0.25 Franken Minderein-
nahmen bei der Grundsticksgewinnsteuer. Bei einem effektiven Abgabesatz
von 20 % entstehen Mindereinnahmen von 0.2 Franken pro Franken Mehr-
einnahmen.

Auswirkungen auf den Immobilienmarkt

Im Zusammenhang mit der Einfiihrung einer Mehrwertabgabe wird haufig die
Befurchtung geaussert, dass diese zu einem Anstieg der Bodenpreise fihrt.
Aus immobilienékonomischer Sicht ist diese Befirchtung unbegrindet. Dazu
gilt es zwei Dinge zu beachten. Zum einen muss die Mehrwertabgabe durch
denjenigen Eigentimer entrichtet werden, der das Grundstiick zum Zeit-
punkt der Ein- oder Aufzonung besitzt und nicht durch den zukiinftigen Kau-
fer des Grundstiicks. Zum anderen ergibt sich der Preis, zu dem Boden ge-
handelt wird, gemass immobiliendkonomischer Theorie aus dem Zusam-
menspiel von Angebot und Nachfrage. Solange sich das Angebot und die
Nachfrage nicht wesentlich verandern, bleiben die Bodenpreise grundsatz-
lich stabil.

Dies ist bei der Einfihrung der Mehrwertabgabe der Fall. Sie hat keine we-
sentliche Veradnderung des Angebots zur Folge. Zwar reduziert die Mehr-
wertabgabe den potenziellen Gewinn, den ein Grundeigentiimer bei der Ver-
ausserung seines Grundsticks erzielen kann. Die Wertsteigerungen bei Auf-
zonungen sind in der Stadt Wadenswil in der Regel aber so gross, dass auch
nach der Entrichtung einer Mehrwertabgabe ein Gewinn resultiert (vgl. Rech-
nungsbeispiele). Entsprechend ist nicht zu erwarten, dass Grundeigentimer
wegen der Mehrwertabgabe in grossem Stil auf die Verdusserung von
Grundstiicken verzichten und so die Angebotsmenge an Land reduzieren.
Das Angebot bleibt also stabil.

Dabei gilt es auch zu beachten, dass die Mehrwertabgabe nur ein Faktor
unter vielen ist, die einen Grundeigentimerentscheid beeinflussen. Gerade
in attraktiven Wohnlagen wie in der Stadt Wadenswil dirfte dieser nur sehr
geringen Einfluss darauf haben, ob ein Grundstlick veraussert wird oder
nicht.

Auch auf die Nachfrage wirkt sich die Mehrwertabgabe nicht aus. Die Nach-
frage bzw. die Zahlungsbereitschaft eines Kaufers ist abhangig vom Gewinn,
den er oder sie auf einem Grundstiick realisieren kann. Der Gewinn ergibt
sich wiederum aus der Differenz zwischen den mdéglichen Ertragen aus der
Vermietung (oder der Eigennutzung) und den Kosten (Entwicklungs-, Bau-,
Finanzierungskosten) (Residualwerttheorie, vgl. 4.1). Ein Grundeigentimer
kann aufgrund der Mehrwertabgabe keine hoheren Mieten verlangen.

Keine Erhéhung
der Bodenpreise

Angebot verandert
sich durch Mehr-
wertabgabe nicht

Mehrwertabgabe
nur ein Faktor un-

ter vielen

Auch keine Veran-
derung der Nach-

frage
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5.1

5.2

Gleichzeitig ist durch die Mehrwertabgabe aber auch keine Veranderung der
Erstellungskosten zu erwarten. Seine Zahlungsbereitschaft bleibt daher un-
verandert (vgl. VLP-ASPAN, Inforaum, Nr. 1/13).

Dokumentation der Mitwirkung

Offentliche Auflage und Anhorung

Der Stadtrat von Wadenswil verabschiedete den Teilrevisionsentwurf am 12.
Mai 2020 fur die 6ffentliche Auflage sowie zur Anhérung der nebengeordne-
ten Planungstrager und der Region. Die Dokumente lagen vom 19. Juni bis
20. August 2020 o6ffentlich auf.

Insgesamt gingen zwei Rickmeldungen von Nachbargemeinden zur Vorlage
ein. Ruckmeldungen von Parteien, Verbanden oder Privatpersonen gingen
keine ein.

Die Gemeinden Richterswil und Horgen teilten mit, dass sie von der Vorlage
Kenntnis nehmen. Inhaltliche Rickmeldungen oder Antrdge wurden keine
vorgebracht.

Kantonale Vorprifung

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage und Anhdérung wurde die Vorlage
dem Kanton zur Vorprufung vorgelegt. Mit dem Vorprifungsbericht vom 24.
Juli 2020 hat das kantonale Amt fir Raumentwicklung zur Vorlage Stellung
genommen und beurteilt sie als genehmigungsfahig.

Im Vorprifungsbericht weist das ARE darauf hin, dass im Erlauterungsbe-
richt eine Anpassung hinsichtlich der Féalligkeit vorzunehmen ist. Gemass
MAG wird die kommunale Mehrwertabgabe nur bei der Uberbauung féllig,
nicht — wie im Erlauterungsbericht beschrieben — auch bei einer Verausse-
rung. Die entsprechenden Stellen im Bericht wurden angepasst.
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