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a) Ausgangslage

Die Revision des Raumplanungsgesetzes vom 15. Juni 2012 und die Anderung der dazugehérigen Ver-
ordnung vom 2. April 2014 traten am 1. Mai 2014 in Kraft. Teil der Revision bildet die Erneuerung des
bisherigen Gesetzgebungsauftrags liber den Ausgleich planungsbedingter Mehr- und Minderwerte so-
wie die Ergénzung mit Mindestvorgaben.

Durch Planungsmassnahmen des Gemeinwesens entstehen fiir die betroffenen Grundeigentimer
schaften als Nebenfolge zwangslaufig Vor- oder Nachteile. Bei positiver Wirkung spricht man von pla-
nungsbedingten Vorteilen oder kurz von Planungsvorteilen, bei negativer Wirkung von planungsbeding-
ten Nachteilen. Bei Planungsvorteilen handelt es sich in der Regel um Mehrwerte, also um eine Zu-
nahme der Grundstiickswerte.

Zur Umsetzung des Gesetzgebungsauftrags und zur Regelung des Mehrwertausgleichs im Kanton Zi-
rich beantragte der Regierungsrat dem Kantonsrat mit Beschluss vom 7. Februar 2018 ein Mehrwertaus-
gleichsgesetz (MAG, Vorlage 5434). Am 27. Marz 2018 nahm die zustandige Kommission fiir Planung
und Bau des Kantonsrates die Beratungen auf und schloss diese am 30. April 2019 ab. Am 1. Juli 2019
erfolgte die erste Lesung im Kantonsrat.

Die redigierte Fassung liegt vor (Vorlage 5434b). Die nachfolgenden Hinweise auf die gesetzlichen Re-
gelungen beziehen sich auf diese Fassung.

Verschiedene Gesetzesbestimmungen sehen ausfihrende Regelungen in einer Verordnung vor
(vgl. 8§ 3 Abs. 4, 12 Abs. 2, 17 Abs. 2, 20 Abs. 2 und 27 MAG). Die Vernehmlassung zum Entwurf der
Mehrwertausgleichsverordnung luft fur die politischen Gemeinden bis Ende Januar 2020.

b) Erwdgungen

Die Mehrwertausgleichsverordnung MAV ist versténdlich verfasst, was jedoch nicht dariber hinwegtéu-
schen sollte, dass einzelne Punkte in der Umsetzung sicherlich zu grésseren Diskussionen und wohl auch
zu Rechtsfallen fihren werden. Zu nennen sind insbesondere die Bemessung des Mehrwerts (Berech-
nungstool, individuelle Schatzung), die Verkniipfung von Abgabe und stadtebaulichem Vertrag etc.

Gemass den Ubergangsbestimmungen zum Mehrwertausgleichsgesetz MAG diirfen keine stadtebauli-
chen Vertrage in der Zeit ab Inkraftsetzung MAG/MAV abgeschlossen werden, wenn MAG/MAV bis
dann nicht in der BZO der Gemeinde verankert sind. Die Bestimmung verletzt die Gemeindeautonomie,
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die Rechtsprechung des Bundesgerichts ist eindeutig. Verwaltungsrechtliche Vertrédge im 6ffentlichen
Recht sind erlaubt, solange sie den normativen Zweck des 6ffentlichen Rechts erfiillen. Das gilt gerade-
zu exemplarisch fur die stddtebaulichen Vertrage. Abgesehen von der rechtlichen Sicht ist die Bestim-
mung aus unserer Sicht stossend und kann zu erheblichen Verzégerungen bei Arealentwicklungen fih-
ren.

Bei Einzonungen (kantonale Mehrwertabgabe, kantonaler Fonds) sind keine stadtebaulichen Vertrage
vorgesehen. Eine entsprechende Bestimmung fehlt im MAG. Bei Einzonungen gilt es neben der Mehr-
wertabgabe oft auch weitere Aspekte zu regeln, beispielsweise die Baulandverflissigung, die Erschlies-
sung, stadtebaulich-qualitative Aspekte, etc. Den Gemeinden muss weiterhin erlaubt sein, Einzonungen
von Auflagen und Bedingungen abhangig zu machen.

Wir betrachten es als heikel, dass fir die praktische Anwendung zu vielen Bestimmungen des MAG
keine Materialien, Kommentare etc. vorliegen, da die Vorlage nach der Vernehmlassung noch stark ab-
geadndert wurde. Dies wird sich sowohl auf die Auslegung des Gesetzes wie auch der Verordnung in
Form von Unklarheiten, rechtlichen Streitigkeiten usw. auswirken.

c) Stellungnahme

Die Stellungnahme zur Mehrwertausgleichsverordnung hat mit dem entsprechenden Online-Formular
zu erfolgen. Es liegt den Akten bei.

Beschluss:

1. Dem Entwurf der Vorlage der Mehrwertausgleichsverordnung wird zugestimmt. Die einzelnen
Anmerkungen sind im Online-Formular aufgefihrt.

2. Die Gemeindekanzlei wird beauftragt, das Online-Formular geméss Beilage einzureichen.

3. Mitteilung durch Protokollauszug an:
- Baudirektion Kanton Zirich, Herr Regierungsrat Martin Neukom,
Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zirich (inkl. Kopie des Online-Formulars)
- Gemeindekanzlei (zum Vollzug)
- Raum, Umwelt + Verkehr
- Akten

Gemeinderat

Edith Zuber Martin Keller Versand:
Gemeindeprasidentin Gemeindeschreiber
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drucken

VERNEHMLASSUNGSANTWORT MEHRWERTAUSGLEICHSVERORDNUNG
Sie nehmen fiir folgende Gemeinde Dietlikon, Gemeindeverwaltung
Organisation an der

Vernehmlassung teil:

KONTAKTPERSON

Name und Vorname: Martin Keller, Gemeindeschreiber

Adresse: Gemeindeverwaltung, Bahnhofstrasse 60, 8305 Dietlikon
Telefon: 044 83582 52

E-Mail: martin keller@dietlikon.org

A. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Gegenstand und Geltungsbereich

§ 1. ! Diese Verordnung regelt:

a. die Bemessung des Mehrwerts,

b. die Festsetzung und den Bezug der Abgabe,
c. die stadtebaulichen Vertrige,

d. die Mehrwertausgleichsfonds,

e. die Applikationen und Daten fiir den Vollzug,
f. die Wirkungskontrolle.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Gegenstand und Geltungsbereich

§1. 2 gje gilt fir den kantonalen und kommunalen Mehrwertausgleich.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Zustindigkeiten

§ 2. ! Soweit nicht anders geregelt, erlisst die fir die Raumplanung zustindige Direktion (Direktion)
Anordnungen zum Vollzug des kantonalen Mehrwertausgleichs und die Gemeinde diejenigen zum
Vollzug des kommunalen Mehrwertausgleichs.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:
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Zustiindigkeiten

§ 2. 2 Die Vorsteherin oder der Vorsteher der Direktion bzw. die Gemeinde kann die
Verfiigungskompetenz fiir den Vollzug ganz oder teilweise nachgeordneten Verwaltungseinheiten
ubertragen.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Zustiindigkeiten

§ 2. 3 Die Gemeinden melden der Direktion ihre Verwaltungseinheiten, die fiir den Vollzug zustandig sind.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

B. BEMESSUNG DES MEHRWERTS

Grundsiitze
a. Massgebliche Werte
§ 3. 1 Der Mehrwert entspricht gemass § 3 Abs. 1 MAG der Differenz zwischen den Verkehrswerten eines

Grundstiicks mit und ohne Planungsmassnahme.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Grundsiitze
a. Massgebliche Werte
§ 3. 2 Die Verkehrswerte entsprechen dem jeweiligen Erlos, der bei Verdusserung im freien Handel am

massgebenden Stichtag hatte erzielt werden kénnen.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Grundsiitze
b. Bemessungsgrundsdtze
§ 4. 1 Die Bemessung richtet sich im Allgemeinen nach den értlichen Verhaltnissen (infrastrukturelle

Ausstattung und Verkehrsverhéltnisse der Gemeinde) und im Besonderen nach der Lage der Liegenschatt,
ihrer Erschliessung und Uberbauungsmaglichkeit.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:
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Grundsiitze
b. Bemessungsgrundsditze

§ 4. 2 Die Bemessung der Mehrwerte beruht auf der héchst méglichen Ausniitzung gemass Bau- und
Zonenordnung. Massgeblich ist die anrechenbare Grundstiicksflaiche gemass § 259 des Planungs- und
Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG). Offentlich-rechtliche Baubeschrénkungen sind als Minderung
zu berlcksichtigen.

Anderungsvorschlag: Es ist ausdriicklich festzuhalten, dass Ausniitzungsbeschrankungen
aufgrund privatrechtlicher Einschrankungen / Vereinbarungen ebenfalls in
die Bemessung einfliessen, sofern diese auf historischen Quasi-
Bauvorschriften oder altrechtlichen Bau- und Zonenordnungen beruhen.

Begriindung: Der Vorentwurf MAV schliesst die Abzugsfahigkeit aufgrund
privatrechtlicher Einschrankungen aus. Es besteht jedoch das Risiko, dass
privatrechtliche Einschrankungen bestehen, welche in Folge altrechtlicher
Bau- und Zonenordnungen oder gar in historisch begriindeter Ermangelung
eben solcher — als Quasi-Bauvorschriften — ins Grundbuch eingetragen
wurden. Fur derartige privatrechtliche Einschrankungen besteht u.U. das
Risiko, dass sie gar nicht oder nur durch unverhaltnismassige
Anstrengungen gelscht werden konnen. Insofern wire es im Sinne der
Gleichbehandlung zweckmiissig, solche Einschrinkungen bei der
Bemessung zu beriicksichtigen.

Grundsiitze
c. Planungsbericht
§ 5. Die Gemeinde stellt den Mehrwertausgleich fir jede Planungsmassnahme im Bericht gemass Art. 47

der Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 (RPV) dar.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Landpreismodelle

a. Ziel und Grundlagen

§ 6. 1 Die Direktion beauftragt Sachverstandige mit der Erstellung von Landpreismodellen, die auf einer
Preisvergleichsmethode beruhen und im Sinne von § 3 Abs. 4 MAG die schematische, formelmassige

Bewertung von Grundstiicken mit und ohne Planungsmassnahme fiir alle gegenwartigen und kiinftigen
Bauzonen im ganzen Kantonsgebiet ermdglichen.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Landpreismodelle

a. Ziel und Grundlagen

§ 6. 2 Die Modelle beruhen insbesondere auf den notariell beurkundeten Grundstiickverkaufen
(Handanderungsstatistik) oder vergleichbaren Daten und berticksichtigen landpreisrelevante
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Einflussfaktoren wie die Erreichbarkeit von Zentren, die Nahe zu Infrastrukturen, Immissionen,
topografische Gegebenheiten wie Aussicht und Besonnung und die kommunale Steuerbelastung sowie die
Uberbauungsmdglichkeit.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Landpreismodelle

a. Ziel und Grundlagen

§ 6. 3 Die Modelle sind periodisch zu tiberpriifen und bei Bedarf anzupassen.
Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Landpreismodelle

a. Ziel und Grundlagen

§ 6. 4 Die Modelle und deren Ergebnisse sind der Direktion sowie den Gemeinden zugénglich.
Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Landpreismodelle

b. Expertengruppe

§ 7. 1 Der Regierungsrat setzt die «Expertengruppe Landpreismodelle» ein.
Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Landpreismodelle

b. Expertengruppe

§ 7. 2 Die Expertengruppe setzt sich zusammen aus verwaltungsinternen und verwaltungsunabhangigen
Fachpersonen, insbesondere aus den Bereichen Immobilienwesen und Wissenschaft.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Landpreismodelle

b. Expertengruppe
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§ 7. 3 Sie nimmt mindestens zweijahrlich zuhanden der zustandigen Verwaltungseinheit Stellung zu den
Landpreismodellen, insbesondere zu deren wissenschaftlichen Grundlagen sowie zur Weiterentwicklung
der Modelle, und zu den planungsbedingten Zu- und Abschlagen.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Landpreismodelle
b. Expertengruppe

§ 7. 4 Die Direktion regelt das Nahere ber die Aufgaben und die Organisation der Expertengruppe in
einem Reglement.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Verfahren
a. Mehrwertprognose

§ 8. Vor der Festsetzung jeder Planungsmassnahme erstellt die zustandige Verwaltungseinheit gestitzt auf
die Landpreismodelle eine Mehrwertprognose.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Verfahren
b. Mehrwertermittlung

§ 9. Nach der Festsetzung der Planungsmassnahme ermittelt die zustandige Verwaltungseinheit die
Mehrwerte der betroffenen Grundstilicke in der Regel gestiitzt auf die Landpreismodelle.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Verfahren
c. Schiitzung des Mehrwerts

§ 10. 1 Liegen besondere Griinde vor, so ist eine individuelle Schatzung des Mehrwerts durchzufiihren.

Anderungsvorschlag: In der MAY ist festzuhalten, dass betroffene Grundeigentiimer unter
Kostenfolge wahlweise von der individuellen Schitzung des Mehrwerts
Gebrauch machen diirfen.

Begriindung: Gemiss vorliegendem Entwurf MAV ist vorgesehen, dass individuelle
Schétzungen des Mehrwertes in begriindeten Fillen durchzufiihren sind. In
den Erlduterungen zum Vorentwurf wird ausgefiihrt, dass die zustidndige
Verwaltungseinheit iiber das Vorliegen besonderer Griinde entscheidet. Es
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wire im Sinne des Eigentumsschutzes zweckmaissig, wenn den jeweiligen
Grundeigentiimern ein generelles Wahlrecht zugesprochen wiirde, unter
Kostenfolge eine individuelle Schatzung auszuldsen (bspw. mind. zwei
unabhéngige Gutachten).
Verfahren

c¢. Schiitzung des Mehrwerts
§10. 2 Als besondere Griinde gelten insbesondere:

a. verbesserte Nutzungsmdglichkeiten infolge von Sondernutzungsplanungen,

b. tatsachliche und 6ffentlich-rechtliche Eigenschaften des Grundstticks, welche dazu fiihren, dass die
durch die Planungsmassnahme verbesserten Nutzungsmaglichkeiten nicht ausgeschépft werden kénnen,

c. Grundstticke in Zonen nach § 49b PBG.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:
Verfahren
c. Schitzung des Mehrwerts
§ 10. 3 Die Schatzung ist nach anerkannten Bewertungsmethoden durchzufiihren. Die zustandigen

Verwaltungseinheiten kénnen externe Fachpersonen zur Unterstiitzung beiziehen.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Verfahren
c. Schiitzung des Mehrwerts
§ 10. 4 Die besonderen Griinde sind in der Bewertung zu beriicksichtigen.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Verfahren
c. Schéitzung des Mehrwerts

§ 10. 5 Die Kosten fiir die Schatzung tragt in den Fallen gemass § 2 Abs. 1 MAG der kantonale
Mehrwertausgleichsfonds, bei Auf- und Umzonungen die kommunalen Mehrwertausgleichsfonds.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:
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Verfahren

d. Auflage und rechtliches Gehor

§ 11. 1 Bei der Planauflage gemass § 5 Abs. 3 PBG wird die Mehrwertbemessung fiir die im
Planungsperimeter liegenden Grundstiicke gesamthaft bekanntgegeben.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Verfahren
d. Auflage und rechtliches Gehdor
§ 11. 2 Gleichzeitig ist den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern bzw. den Baurechtsnehmerinnen

und Baurechtsnehmern zu den Ermittlungen oder Schatzungen, die ihre Grundstlicke betreffen, mit einer
Frist von 30 Tagen das rechtliche Gehér zu gewahren.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Verfahren
d. Auflage und rechtliches Gehor
§ 11. 3 Abziige im Sinne von § 19 Abs. 5 MAG sind im Rahmen des rechtlichen Gehérs geltend zu

machen. Die Grundeigentiimerin oder der Grundeigentiimer bzw. die Baurechtsnehmerin oder der
Baurechtsnehmer ist auf die Verwirkungsfolge aufmerksam zu machen.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Verfahren
e. Mitwirkungspflicht
§ 12. 1 Fir die individuelle Schatzung des Mehrwerts hat die Grundeigentiimerin oder der

Grundeigentimer bzw. die Baurechtsnehmerin oder der Baurechtsnehmer mitzuwirken und
wahrheitsgemass Auskunft zu erteilen.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:
Verfahren
e. Mitwirkungspflicht
§ 12. 2 Wird der Mitwirkungspflicht ungeniigend nachgekommen, so ist der Mehrwert nach

pflichtgemassem Ermessen zu schatzen.
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Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Verfahren

[ Bereinigung

§ 13. Nach Rechtskraft der Planungsmassnahme ist unter Beriicksichtigung allfalliger Anderungen durch
Rechtsmittelentscheide sowie der Stellungnahmen der betroffenen Grundeigentimerinnen oder
Grundeigentiimer gemass § 11 Abs. 2 dieser Verordnung eine Bereinigung der Bewertung vorzunehmen.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

C. FESTSETZUNG DER MEHRWERTABGABE

Verfahren

§ 14. Nach Eintritt der Rechtskraft der Planungsmassnahme ist die Mehrwertabgabe auf Grundlage der

bereinigten Mehrwertbemessung und nach Massgabe des anwendbaren Abgabesatzes zu berechnen und
festzusetzen.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Inhalt der Verfiigung
§ 15. Die Verfuigung enthalt mindestens folgende Angaben und Hinweise:
a. Abgabepflichtige Person,
b. Rechtsgrundlage,
c. Hinweis auf die Regelung gemaéss § 5 Abs. 2 und 3 MAG,
d. Grundstick(e),
e. Hohe der Abgabe und ihre Berechnungsgrundlagen,

f. Rechtsmittelbelehrung.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:
Grundpfandrecht

§ 16. Die zustandige Verwaltungsstelle kann das Grundpfandrecht dem Grundbuchamt zur Eintragung
anmelden, sobald die Festsetzungsverfligung rechtskraftig geworden ist.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:
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D. BEZUG DER MEHRWERTABGABE

Filligkeit bei Uberbauung

§ 17. Als geringfligige bauliche Massnahmen im Sinne von § 10 Abs. 1 MAG gelten Sanierungen sowie
Erweiterungen von Bauten um weniger als 100 m2 anrechenbare Geschossflache.

Anderungsvorschlag: Es ist ein Verweis auf § 255 PBG aufzunehmen.
Begriindung: Der Begriff "anrechenbare Geschossflache" ist zu wenig prazise und tragt
den unterschiedlichen Nutzungsziffern keine Rechnung. Mit einem
Verweis auf § 255 PBG kann Klarheit geschaffen werden. Da die
anrechenbaren Fldchen im Gesetz klar umschrieben sind, kann diese
Regelung sinngemiss auf andere Nutzungsziffern iibertragen werden.
Meldefrist

§ 18. Die Meldungen gemass § 11 MAG haben innert 30 Tagen zu erfolgen.
Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:
Inhalt der Rechnung
§ 19. Die Rechnung gemass § 12 Abs. 1 MAG enthalt folgende Angaben und Hinweise:
a. Abgabepflichtige Person,
b. Betroffene(s) Grundsttick(e),
c. Verweis auf die rechtskraftige Verfligung zur Festsetzung,
d. Héhe der Gesamtabgabe,
e. Falliger Anteil bei etappierter Uberbauung oder Teilverausserung,
f. Ausgleichszins seit Falligkeit,
g. Zahlungsfrist,
h. Hinweis auf die Verzugsfolgen,

i. Rechtsmittelbelehrung.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Ausgleichszins

§ 20. Der Ausgleichszins entspricht dem im Zeitpunkt der Falligkeit gultigen Durchschnittszinssatz gemass
Art. 2 der Verordnung des WBF uber die Erhebung des fir die Mietzinse massgebenden hypothekarischen
Durchschnittszinssatzes vom 22. Januar 2008.
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Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Zahlungserleichterungen
§ 21. Stundung und Ratenzahlungen erfordern ein begriindetes Gesuch. Die Stundungsdauer darf in der
Regel funf Jahre nicht tiberschreiten. Die Mindestrate betragt Fr. 1000.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:
Landwirtschaftliche Ersatzbaute
§ 22. Tritt die Falligkeit vor Ablauf der 3-Jahresfrist gemass § 3 Abs. 3 MAG ein, wird der Bezug bis zu

deren Ablauf aufgeschoben.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Loschung des Grundpfandrechts
§ 23. Nach vollstandiger Begleichung der Abgabe oder Verjahrung der Mehrwertabgabeforderung meldet
die fir den Bezug zustandige Verwaltungsstelle dem Grundbuchamt die Léschung des Grundpfandrechts.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

E. STADTEBAULICHE VERTRAGE

Inhalt eines stidtebaulichen Vertrags
§ 24. Mindestinhalt eines stadtebaulichen Vertrags bilden:
a. Vertragsgegenstand,
b. Hohe der Mehrwertprognose,
c. Hohe und Art der zu leistenden Abgabe,
d. Voraussetzungen fiir das Zustandekommen des Vertrages,
e. Vertragliche Rechte und Pflichten der Parteien,
f. Kostentragung der Parteien bei Vertragsriicktritt,
g. Vertragsdauer,

h. allfallige Vorbehalte.
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Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Inhalt eines Vorvertrags

§ 25. Inhalt eines stadtebaulichen Vorvertrags sind insbesondere:
a. Gegenseitige Willensdusserung betreffend Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags,
b. Zeitrahmen fir Vertragsverhandlungen,

c. Formelle Abwicklung der Vertragsverhandlungen,

d. Erganzungen zum Gegenstand des stadtebaulichen Vertragsinhalts wie planerische Massnahmen,
Studien, Abklarungen mit der Regelung der Kostentragung,

€. Bezeichnung der Vertragspunkte, die veréffentlicht werden (Mehrwert, auszugleichender Anteil und
anrechenbare Leistungen),

f. Kriterien, die einen Verhandlungsabbruch rechtfertigen,

g. Zeitrahmen fiir Verhandlungsabbruch ohne Rechts- und Kostenfolgen,
h. Bedingungen flir das Zustandekommen des Vertrags und den Riicktritt,
i. Kostentragung der Parteien bei Abbruch der Vertragsverhandlungen,
J- Festlegung des Verfahrens bei Leistungsanderungen,

k. Regelung des Eskalationsverfahrens mit Kostenverteilung.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Ordentliches Bemessungsverfahren
§ 26. Kommt der stadtebauliche Vertrag nicht zustande oder tritt eine Partei gestitzt auf § 21 Abs. 2 MAG

vom Vertrag zuriick, wird das ordentliche Bemessungsverfahren durchgefiihrt.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

§ 27. Vertrage zur Sicherstellung der Verfiigbarkeit im Sinne von Art. 15 Abs. 4 Bst. d RPG durfen keine
Ausgleichsregelungen umfassen.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

F. MEHRWERTAUSGLEICHSFONDS: 1. KANTONALER FONDS

Allgemeine Bestimmungen

a. Zurechnung
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§ 28. Der Mehrwertausgleichsfonds wird dem Fremdkapital zugerechnet.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Allgemeine Bestimmungen

b. Mindestbetrdige

29. Die Mindestbeitrage betragen bei:
a. Auszonungen Fr. 10 000,

b. Massnahmen der Raumplanung Fr. 30 000.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Allgemeine Bestimmungen

¢. Rechnung und Berichterstattung

§ 30. ! Die Fondsverwaltung versffentlicht jahrlich die Rechnung des Fonds.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:
Allgemeine Bestimmungen
¢. Rechnung und Berichterstattung
§ 30. 2 Sie verdffentlicht in geeigneter Form insbesondere:
a. die Empfangerinnen und Empfénger,

b. die ihnen ausbezahlten Beitrage,

c. die auf die einzelnen Verwendungszwecke entfallenden Beitrage.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Allgemeine Bestimmungen
d. Vorrang

§ 31. 1 Beitrage fur die Entschadigung der Gemeinden bei Auszonungen nach § 16 Abs. 1 lit. a MAG
haben gegenuber Massnahmen der Raumplanung nach lit. b Vorrang.

Anderungsvorschlag: keine
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Begriindung:

Allgemeine Bestimmungen

d. Vorrang

§ 31. 2 Zur Gewihrleistung des Vorrangs werden Beitrige an Massnahmen der Raumplanung nur soweit
geleistet, als der Fondsbestand 3 Mio. Franken nicht unterschreitet.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Beitriige bei Auszonungen
a. Gesuch

§ 32. Das Gesuch ist im Rahmen der Vorprifung gemass § 87a PBG einzureichen.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Beitrige bei Auszonungen
b. Beitragshohe

§ 33. 1 Der Minderwert entspricht der Differenz zwischen den Verkehrswerten eines Grundstlicks mit und
ohne Auszonung. Er wird gestutzt auf die Landpreismodelle ermittelt.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Beitrige bei Auszonungen

b. Beitragshiohe

§ 33. 2 Der Minderwert wird der Gemeinde vollumfanglich entschadigt.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Beitriige bei Auszonungen
b. Beitragshohe

§ 33. 3 Die Gemeinde entrichtet der Grundeigentumerin bzw. des Grundeigentiimers mindestens 50 % des
Beitrags. Der Anteil wird je nach Schwere des Eigentumseingriffs angemessen erhéht.

Anderungsvorschlag: keine
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Begriindung:

Beitrige an Massnahmen der Raumplanung
a. Gesuch

§ 34. Die Direktion regelt die Anforderungen an Form und Inhalt der Gesuche.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Beitrige an Massnahmen der Raumplanung
b. Beitragsberechtigte Massnahmen
§ 35. Beitragsberechtigt sind Massnahmen der Raumplanung wie:

a. die Aufwertung der Landschaft durch den Erhalt und die Neuschaffung von pragenden
Landschaftselementen oder durch die Beseitigung von Beeintrachtigungen,

b. die Gestaltung des &ffentlichen Raums, insbesondere die Erstellung und Gestaltung von Parks,
Platzen, Grinanlagen, Erholungseinrichtungen und anderen 6ffentlich zuganglichen Freirdumen,
sowie die Beseitigung von Beeintrachtigungen,

c. Uberkommunale Massnahmen zur Verbesserung des Lokalklimas,

d. die Verbesserung der Bau- und Planungskultur, insbesondere bei grenziiberschreitenden Vorhaben
der regionalen Planungsverbande und Gemeinden,

e. die Planungskosten fiir die Uberdeckung von Verkehrsinfrastrukturen.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Beitriige an Massnahmen der Raumplanung
c. Beitragshohe

§ 36. Die Beitragshohe richtet sich bei iberkommunalen Massnahmen nach der raumplanerischen
Bedeutung und Wirkung der Massnahme und bei kommunalen Massnahmen zuséatzlich nach dem Beitrag
der Gemeinde.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

F. MEHRWERTAUSGLEICHSFONDS: 2. KOMMUNALE FONDS

Beitragberechtigte Massnahmen

§ 37. Beitragsberechtigt gemass § 23 Abs. 1 MAG sind kommunale Massnahmen der Raumplanung wie:
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a. die Gestaltung des offentlichen Raums, insbesondere die Erstellung, Gestaltung und Ausstattung
von Parks, Platzen, Grunanlagen und Erholungseinrichtungen und anderen &ffentlich zuganglichen
Freirdumen,
b. die Verbesserung des Lokalklimas,

c. die Verbesserung der Zuganglichkeit zu den Haltestellen des &ffentlichen Verkehrs und zu
offentlichen Einrichtungen mit Rad- und Fusswegen,

d. die Erstellung von sozialen Infrastrukturen, die nicht der Erfillung 6ffentlicher Aufgaben dienen,
e. die Planungskosten fiir die Uberdeckung von Verkehrsinfrastrukturen,

f. die Verbesserung der Bau- und Planungskultur.

Anderungsvorschlag: g. die Erstellung von 6ffentlichen Einrichtungen von kommunaler
Bedeutung fiir Soziales, Gesundheit und Bildung
Begriindung: Planungsrechtliche Massnahmen fithren in der Regel zu einer Zunahme der

Bevolkerung. Insbesondere bei grosseren Arealen verursacht der zusétzlich
benétigte Schulraum unverhaltnissmassig hohe Kosten. Es muss daher
moglich sein, 6ffentliche Einrichtungen mit Mitteln aus dem kommunalen
Fonds mitzufinanzieren.

Es wird darauf hingewiesen, dass § 20 Abs. 2 MAG eine Beteiligung der
Bauherrschaft an 6ffentlichen Einrichtungen von kommunaler Bedeutung
fiir Soziales, Gesundheit und Bildung im Rahmen von stidtebaulichen
Vertragen explizit zuldsst. Es ist nicht einzusehen, weshalb solche Projekte
beim Verzicht auf einen stadtebaulichen Vertrag nicht aus dem
kommunalen Fonds mitfinanziert werden sollen.

Berichterstattung

§ 38. Die Verwendung der Fondsmittel wird jahrlich bekanntgegeben. Im Rahmen der Wirkungskontrolle
gemass § 27 MAG werden der Direktion die erforderlichen Daten tbermittelt.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

G. APPLIKATIONEN UND DATEN

Webportal Mehrwertausgleich

§ 39. Die zustandige Verwaltungseinheit der Direktion stellt iber das Internet Applikationen fur den Vollzug
des kantonalen und kommunalen Mehrwertausgleichs zur Verfiigung (Webportal Mehrwertausgleich).

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Zugriffsrechte
§ 40. Kantonale Verwaltungsstellen, Gemeinden, Notariate und Grundbuchamter sowie Privatpersonen

haben Zugriff auf das Webportal. Die zustandige Verwaltungseinheit der Direktion regelt die
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Berechtigungen dieser Benutzergruppen nach Massgabe der festgelegten Zustandigkeiten im
Mehrwertausgleichsverfahren.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:
Ergiinzende Weisungen

§ 41. Die zustandige Verwaltungseinheit der Direktion kann Uber die Nutzung erganzende Weisungen
erlassen.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Applikationen

§ 42. Unter dem Webportal werden die erforderlichen Daten erfasst und die Applikationen mit folgenden
Zwecken betrieben:

a. Bemessung des Mehrwerts,
b. Berechnung und Verwaltung der Abgaben,

c. Fondsverwaltung.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Erweiterte Verwendung

§ 43. 1 Die erfassten Daten kénnen in anonymisierter Form mit statistischen Methoden aufbereitet,
verdichtet, analysiert und interpretiert sowie gespeichert, verbreitet und dokumentiert werden.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Erweiterte Verwendung

§ 43. 2 Veroffentlichte Daten und Auswertungen dirfen keine Riickschltsse auf einzelne Personen
zulassen.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

H. WIRKUNGSKONTROLLE

Indikatoren
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§ 44. Im Rahmen der Wirkungskontrolle gemass § 27 MAG werden mindestens folgende Indikatoren
jahresweise ausgewiesen:

a. Flache der abgabepflichtigen und der fallig gewordenen Ein- und Auszonungen,

b. Flache der abgabepflichtigen und der fallig gewordenen Auf- und Umzonungen,

c. Gesamtsummen der ausstehenden Abgaben nach Abgabetatbesténden,

d. Gesamtertrag des kantonalen Mehrwertausgleichsfonds und Endbestand,

e. Gesamtertrage der kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und Endbestand,

f. Beitragssumme des kantonalen Mehrwertausgleichsfonds nach Verwendungszwecken,

g. Beitragssummen der kommunalen Mehrwertausgleichsfonds nach Verwendungszwecken,

h. Mittelverwendung nach raumlicher Verteilung.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

I. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Ubergangsbestimmung

§ 45. Gesuche gemass § 16 Abs. 1 lit. b MAG koénnen frihestens ab 1. Januar 2025 eingereicht werden.

Anderungsvorschlag: keine
Begriindung:

Inkrafitreten

§ 46. Diese Verordnung tritt zusammen mit dem Mehrwertausgleichsgesetz am 1. Januar 2021 in Kraft.

Anderungsvorschlag: keine

Begriindung:

Grundsitzliche Riickmeldungen zum Vorentwurf der Mehrwertausgleichsverordnung
Antrag 1:

Kantonale Mehrwertabgabe: Es ist in der MAV ausdriicklich festzuhalten, dass die Gemeinden Einzonungen
von weiteren Auflagen und Bedingungen abhéngig
machen konnen.

Begriindung:

Das MAG und die im Entwurf vorliegende MAV regeln bei Einzonungen ausschliesslich den
Mehrwertausgleich, welcher dem Kanton zu zahlen ist. Bei Einzonungen gilt es aber nicht nur Aspekte der
Mehrwertabgabe, sondern auch weitere kommunale Anforderungen fiir eine nachhaltige Nutzungsplanung
zu regeln wie die Baulandverfliissigung (Art. 15a RPG) oder den preisgiinstigen Wohnungsbau (§ 49b
PBG). Auch Erschliessungsvertrage sind ein bewéhrtes Instrument, um entwicklungshemmende
Quartierplanverfahren zu verhindert.

Antrag 2:

Ubergangsbestimmungen betr. stéddtebauliche Vertrige
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Gemiiss den Ubergangsbestimmungen zum Mehrwertausgleichsgesetz MAG diirfen in der Zeit ab
Inkraftsetzung MAG/MAV keine stddtebaulichen Vertrage abgeschlossen werden, wenn MAG/MAV bis
dann nicht in der BZO der Gemeinde verankert sind. Die Bestimmung verletzt die Gemeindeautonomie -
die Rechtssprechung des Bundesgerichts ist eindeutig. Verwaltungsrechtliche Vertrige im offentlichen
Recht sind erlaubt, solange sie den normativen Zweck des 6ffentlichen Rechts erfiillen. Das gilt geradezu
exemplarisch fiir die stadtebaulichen Vertrdge. Abgesehen von der rechtlichen Sicht ist die Bestimmung aus
unserer Sicht stossend und kann zu erheblichen Verzogerungen bei Arealentwicklungen fiihren.

Bei Einzonungen (kantonale Mehrwertabgabe, kantonaler Fonds) sind keine stiadtebaulichen Vertrige
vorgesehen. Eine entsprechende Bestimmung fehlt im MAG. Bei Einzonungen gilt es neben der
Mehrwertabgabe oft auch weitere Aspekte zu regeln, beispielsweise die Baulandverfliissigung, die
Erschliessung, stadtebaulich-qualitative

Aspekte, etc. Den Gemeinden muss weiterhin erlaubt sein, Einzonungen von Auflagen und Bedingungen
abhéngig zu machen.
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