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Bericht und Antrag zur Weisung 20 vom 11. Januar 2021
Teilrevision Nutzungsplanung, kommunaler Mehrwertaus-
gleich, Festsetzung

Ausgangslage

Mit dem revidierten Bundesgesetz Uiber die Raumplanung (RPG) von 2014 wird den Kantonen
vorgeschrieben, den Ausgleich von Planungsvorteilen und -nachteilen zu regeln. Mit dem kan-
tonalen Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und der Mehrwertausgleichsverordnung (MAV)
wird diese Vorgabe aus dem RPG im Kanton Zurich umgesetzt. Das MAG wurde im Oktober
2019 vom Zurcher Kantonsrat und die MAV im September 2020 vom Regierungsrat beschlos-
sen. Beide Vorlagen, Gesetz und Verordnung, sind auf den 1. Januar 2021in Kraft getreten.
Gemiss dem MAG erhalten die Gemeinden die Maoglichkeit, eine kommunale Mehrwertab-
gabe von bis zu 40% auf Um- und Aufzonungen zu erheben. Damit diese eingefordert werden
kann, muss eine Grundlage in der Bau- und Zonenordnung (BZO) geschaffen werden

Bisherige Praxis

Gestiitzt auf Art. 5 RPG und Stadtratsbeschluss vom 5. Oktober 2015 handelt die Stadt Wa-
denswil bei Gestaltungsplénen einen Ausgleich der Planungsvorteile im Rahmen von stédte-
baulichen Vertragen mit den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern aus. Im Rahmen
solcher Vertrage wurde bisher eine Mehrwertabgabe vereinbart. Ab dem Zeitpunkt des Inkraft-
tretens des MAG ist dies nicht mehr méglich. Die Erhebung einer Mehrwertabgabe — auch im
Rahmen von stadtebaulichen Vertragen —bendétigt zwingend eine Grundlage in der BZO

Separate Teilrevision zur Gesamtrevision

Mit der vorliegenden Teilrevision der BZO wird diese Grundlage geschaffen. Ziel der Teilrevi-
sion ist, die Bestimmungen zur Erhebung der kommunalen Mehrwertabgabe mdglichst rasch
nach Inkrafttreten des MAG zu erlassen. Die Mehrwertabgabe wird deshalb nicht in die lau-
fende Gesamtrevision der BZO von Wadenswil, Schénenberg und Hiitten integriert, sondern
in der vorgezogenen Teilrevision behandelt. Mit einer neuen rechtsgaltigen Nutzungsplanung
wird, sofern keine Rechtsmittel ergriffen werden, im Laufe des Jahres2023 gerechnet. Somit
entsteht zwischen Inkraftireten des MAG und Abschluss der Gesamtrevision der BZO eine
Rechtsliicke firr die Erhebung kommunaler Mehrwertausgleiche von zwei bis drei Jahren,
wihrend derer auch keine stidtebaulichen Vertrage moglich sind. Dies kénnte wichtige Pla-
nungen fir diesen Zeitraum blockieren und die Verhandlungen mit privaten Entwicklern er-
schweren. Der Stadtrat stimmte deshalb einer vorgezogenen Teilrevision der Nutzungspla-
nung fir die Festsetzung eines kommunalen Mehrwertausgleichs am 17. Oktober 2019 zu.



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. Oktober
2019 durch den Kantonsrat verabschiedete MAG sieht demnach zwei Arten der Mehrwertab-
gabe vor: die kantonale und die kommunale Mehrwertabgabe. Die kantonale Mehrwertabgabe
wird nur auf Einzonungen und Umzonungen einer Zone fur éffentliche Bauten und Anlagen
erhoben. Der Abgabesatz, also der Anteil des Grundstiick-mehrwerts, der abgeschopft wird,
betragt 20 %. Von der Abgabe befreit sind Mehrwerte unter CHF 30'000.-. Der Erlos, der far
den Kanton durch die Mehrwertabgabe entsteht, wird einem kantonalen Mehrwertausgleichs-
fonds zugewiesen. Die kantonale Abgabe auf Einzonungen gilt unabhéngig davon, ob die
Stadt eine kommunale Abgabe einfiihrt. Die kommunale Mehrwertabgabe kann auf Aufzonun-
gen und Umzonungen, welche nicht die Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen betreffen,
erhoben werden. Das MAG gewahrt Stadten und Gemeinden die Méglichkeit, eine Mehr-
wertabgabe von bis zu 40 % auf den um CHF 100'000.- reduzierten Mehrwert einzufuhren. Es
steht den Gemeinden frei, auf die Einfihrung einer kommunalen Mehrwertabgabe zu verzich-
ten. Der Erlos, der fur die Gemeinden durch die Mehrwertabgabe entsteht, wird einem kom-
munalen Mehrwertausgleichsfonds zugewiesen. Sofern die Gemeinden eine kommunale
Mehrwertabgabe einfiuhren, mussen sie eine minimale Grundstiicksgrosse (Schwellenwert)
zwischen 1'200 m? und 2000 m?festlegen, ab der die Mehrwertabgabe erhoben wird. Die Be-
freiung von der Mehrwertabgabe firr Grundstiicke unterhalb der minimalen Grundstucksflache
gilt allerdings nur, wenn der Mehrwert geringer ist als CHF250'000- Neben der Erhebung einer
Mehrwertabgabe mit dem ordentlichen Abgabesatz besteht geméss MAG weiterhin die M6g-
lichkeit, dass die Gemeinden die Mehrwertabgabe im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen
regeln, etwa bei der Ausarbeitung von Gestaltungsplanen.

Mehrwertausgleichsverordnung (MAV)

Die MAV enthalt die Ausfilhrungsbestimmungen zum MAG. Die Verordnung regelt u.a. die
Bemessung, die Festsetzung und den Bezug des Mehrwerts, den kantonalen sowie den kom-
munalen Mehrwertausgleichsfonds, die Wirkungskontrolle und die Supportprozesse. Ein wich-
tiger 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
fur kommunale Planungsmassnahmen 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. Die Einzelheiten zur Fondsverwaltung
werden im kommunalen Fondsreglement geregelt. Das kommunale Fondsreglement ist nicht
Bestandteil der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung, da die zentralen Bestimmun-
gen des Fondsreglements nicht direkt in der BZO verankert werden kénnen. Zudem ist das
kommunale Fondsreglement im Unterschied zu der BZO nicht durch den Kanton genehmi-
gungsbediirftig und benétigt kein Nutzungsplanungsverfahren mit 6ffentlicher Auflage. Die Er-
arbeitung erfolgt jedoch parallel zur Teilrevision und wird dem Gemeinderat in einer separaten
Weisung vorgelegt, zur gleichzeitigen Festsetzung.

Offentliche Auflage, Anhérungen und Vorpriifung

Der Stadtrat verabschiedete den Teilrevisionsentwurf am 12. Mai 2020 fur die 6ffentliche Auf-
lage sowie zur Anhérung der nebengeordneten Planungstrager und der Region. Die Doku-
mente lagen vom 19. Juni bis 20. August 2020 &ffentlich auf. Insgesamt gingen zwei Ruckmel-
dungen von Nachbargemeinden zur Vorlage ein. Riuckmeldungen von Parteien, Verbanden
oder Privatpersonen gingen keine ein. Die Gemeinden Richterswil und Horgen teilten mit, dass
sie von der Vorlage Kenntnis genommen hétten. Inhaltliche Rickmeldungen oder Antrage wur-
den keine vorgebracht. Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage und Anhérung wurde die Vor-
lage dem Kanton zur Vorprifung vorgelegt. Mit dem Vorprifungsbericht vom 24. Juli 2020 hat
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das kantonale Amt fir Raumentwicklung(ARE) zur Vorlage Stellung genommen und beurteilt
sie als genehmigungsfahig. Im Vorprifungsbericht weist das ARE darauf hin, dass im Erldute-
rungsbericht eine Anpassung hinsichtlich der Falligkeit vorzunehmen ist. Geméass MAG wird
die kommunale Mehrwertabgabe nur bei der Uberbauung fallig, nicht, wie im Erlduterungsbe-
richt beschrieben, auch bei einer Verausserung. Die entsprechenden Stellen im Bericht sind in
der Zwischenzeit angepasst worden.

Der Stadtrat halt zusammenfassend fest, dass Wadenswil ein attraktiver Standort fiir Grundei-
gentiimer mit Entwicklungsabsichten ist. Diese Ausgangslage lasst grundsatzlich einen hohe-
ren Abgabesatz zu, der sich im oberen Bereich bewegt. Mit dem beantragten Abgabesatz von
30% beriicksichtigt der Stadtrat zugleich eine gewisse Ausgewogenheit zwischen Auflagen/Ri-
siken und Rendite aus Sicht der Grundeigentiimer. Die Freiflaiche, unterhalb derer Grundstiicke
von einer Mehrwertabgabe befreit sind, soll bei 2'000 m?festgesetzt werden. Diese gesetzlich
mégliche Héchstgrenze wird als angemessen erachtet, da auf dem Gemeindegebiet von Wa-
denswil die Wertsteigerung eines Grundstticks rasch die Betragsgrenze von CHF 250'000 tber-
schreitet und somit ohnehin eine Abgabe fallig wird. Die abgeschépften Mittel, gedufnet im kom-
munalen Mehrwertausgleichsfonds, erscheinen dem Stadtrat sinnvoll einsetzbar, es waren
auch schon einzelne Verwendungsméglichkeiten vorhanden.

Diskussion in der Raumplanungskommission und Beurteilung

Die Raumplanungskommission hat in vier Sitzungen ausfiihrlich die Weisung 20 vom 11. Ja-
nuar 2020 (Teilrevision Nutzungsplanung, kommunaler Mehrwertausgleich, Festsetzung) und
die Weisung 21 vom 11. Januar 2020 (Reglement zum kommunalen Mehrwertausgleichfonds,
Festsetzung) diskutiert, mit denen die Gemeinde Wadenswil folgendes regeln wird:
e den Schwellenwert der minimalen Grundstiickgrosse, ab der die Mehrwertabgabe er-
hoben wird
o den Abgabesatz fir den Ausgleich von Planungsvorteilen, die durch Auf- und Umzo-
nungen entstehen
e die Grundlagen firr die Einrichtung des kommunalen Mehrwertausgleichsfonds (Be-
richt zur Weisung 21 vom 11. Januar 2020).

Der vom Stadtrat vorgeschlagene Schwellenwert von 2000 m? gab zu wenig Diskussionen
Anlass. Bei Grundstiicken, deren Mehrwert CHF 250'000 ubersteigt, wird unabhangig von der
Grésse eine Mehrwertabgabe erhoben. Die Festlegung der Freiflaiche von 2000 m? verhindert,
dass auf kleineren Grundstiicken wegen der Zonenharmonisierung zwischen Wadenswil,
Schénenberg und Hatten eine Mehrwertabgabe erhoben wilrde, obwohl es sich bei der Har-
monisierung nicht um eine Aufzonung im eigentlichen Sinne handelt.

Bedenken von Kommissionsmitgliedern, ob die Stadt nicht etwas verschenke, da die Grund-
stiickbesitzer durch die Harmonisierung auch mehr bauen kénnten, wird entgegengehalten,
dass die Wertvermehrung von CHF 250'000, bei der die Mehrwertabgabe erhoben wird, bei
den herrschenden Bodenpreisen schnell erreicht werde.

Gemass vom Stadtrat befragten Immobilienexperten habe die Héhe der Mehrwertabgabe kei-
nen Einfluss auf die Boden- und Mietpreise und nur einen geringen Einfluss auf die Grund-
stiickgewinnsteuer. Der Mehrwertausgleich ist als Instrument zur Foérderung der inneren Ver-
dichtung vorgesehen, fur Grundstiickbesitzer ist es vorteilhafter bei Bautétigkeit eine maxi-
male Ausnutzung anzustreben. Die Abgabe wird nicht bei Verkauf eines Grundstiicks fallig,
sondern erst bei Bautétigkeit.



Zu Diskussionen Anlass gab der Abgabesatz.

Eine Minderheit spricht sich fur einen Abgabesatz von 20% aus. Nur wegen einer Wertsteige-
rung eines Grundstiicks habe niemand zusatzliche fliissige Mittel zur Verfigung. Bei einem
hoheren Satz wiirden Grundstiickeigentiimerinnen und -eigentiimer bestraft, insbesondere,
wenn sie nur kleinere Umbauten vornehmen méchten oder missten und trotzdem den vollen
Mehrwertausgleich abliefern missen. Zudem wird befiirchtet, dass die Standortqualitét der
Gemeinde Wadenswil bei einem hohen Satz leiden kénnte. Mit einem tiefen Satz bleibe Wa-
denswil attraktiv.

Eine Minderheit méchte den Abgabesatz auf 40% festsetzen. Die Aufzonung hat zur Folge,
dass auf einem Grundstiick mehr gebaut werden kann. Das Grundstiick habe somit mehr
Wert, ohne dass der Grundeigentiimer eine Leistung hierfir erbringen musse. Es sei legitim,
einen hohen Anteil davon der Offentlichkeit zukommen zu lassen. Da mit konservativen Land-
werten gerechnet werde, sei der Abgabesatz fir die Betroffenen vergleichsweise klein. Der
Nutzen fur die Allgemeinheit sei jedoch betrachtlich.

Befurchtet wird zudem, dass bei einem zu tiefen Abgabesatz die Stadt Handlungsspielraum
bei Verhandlungen der Mehrwertabgabe bei privaten Gestaltungsplanen vergebe. Die Ver-
handlungen kénnen héchstens beim allgemein bestimmten Abgabesatz beginnen. Diese Ab-
gaben fliessen nicht in den Mehrwertfond, sondern kdnnen freier verwendet werden, beispiels-
weise fur den Bau von Schulhausern.

Eine Minderheit unterstiitzt den Antrag des Stadtrats fur einen Abgabesatz von 30%. Es werde
sichergestellt, dass ein guter Teil des Mehrwertes der Aligemeinheit zukomme, was sehr zu
begriissen sei. Andererseits seien von der Abgabe nicht nur Gutsituierte betroffen, sondern
auch Handwerksbetriebe, der Mittelstand und Erbgemeinschaften, etwa bei Einfamilienhau-
sern. Bei nétigen Umbauten wiirde ein zu hoher Abgabesatz das Budget des Mittelstandes zu
stark belasten. Wenn aufgrund eines hoheren Satzes auf einigen Grundstiicken auf lange Frist
nicht gebaut werde, wiirde dies die Verdichtung nicht férdern.

Antridge

Die Raumplanungskommission fand beim Abgabesatz fur den Ausgleich von Planungsvortei-
len, die durch Auf- und Umzonungen entstehen, keine Mehrheit und gelangt mit drei Antragen
— dem Antrag des Stadtrats und zwei Minderheitsantragen — an den Gemeinderat.

e Antrag des Stadtrats 30%: Der Abgabesatz fiir den Ausgleich von Planungsvorteilen,
die durch Auf- und Umzonungen entstehen, wird bei 30% festgesetzt.

e Minderheitsantrag 20%: Der Abgabesatz fir den Ausgleich von Planungsvorteilen, die
durch Auf- und Umzonungen entstehen, wird bei 20% festgesetzt.

¢ Minderheitsantrag 40%: Der Abgabesatz fir den Ausgleich von Planungsvorteilen, die
durch Auf- und Umzonungen entstehen, wird bei 40% festgesetzt.



Schlussantrag

Die Raumplanungskommission unterstiitzt einstimmig den Antrag des Stadtrats wie folgt:
Antrag des Stadtrats an den Gemeinderat

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

2. Die Freiflache als minimale Grundstiickgrésse (Schwellenwert), ab der die Mehrwertabgabe
erhoben wird, wird auf 2'000 m? festgesetzt.

3. Der Abgabesatz fir den Ausgleich von Planungsvorteilen, die durch Auf- und Umzonungen
entstehen, wird unter Beriicksichtigung der Abstimmung zu den Kommissionsantragen und
dem Antrag des Stadtrats festgesetzt.

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

5. Die Baudirektion des Kantons Zirich wird beantragt, die Teilrevision der Bau- und Zonenord-
nung betreffend Mehrwertausgleich zu genehmigen.

6.. Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.

Wadenswil, 09. Juni 2021 Raumplanungskommission
Prasidium
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