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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
«Kommunaler Mehrwertausgleich»
- Genehmigung

Wettswil am Albis

- Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 21. Oktober 2024 ,
Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 21. Oktober 2024

Festsetzung

Mit Urnenabstimmung vom 9. Februar 2025 wurde in der Gemeinde Wettswil am Albis die
Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «kommunaler Mehrwertausgleich» festge-
setzt. Gegen diesen Beschluss wurden gemaéss Rechtskraftbescheinigung des Bezirks-
rats Affoltern am Albis vom 25. Mérz 2025 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben
vom 7. April 2025 bestatigt die Gemeinde Wettswil am Albis, dass die Frist fiir das Refe-
rendum gegen den Gemeinderatsbeschluss unbenutzt abgelaufen ist. Die Gemeinde be-
antragt die Genehmigung der Vorlage.

Erwidgungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.

B. Materielle Priifung

1. Zusammenfassung der Vorlage

Nach Art. 5 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes (RPG) haben die Kantone den Ausgleich
von Planungsvor- und nachteilen zu regeln. Der Kantonsrat hat am 28. Oktober 2019 das
Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) verabschiedet. Die dazugehérige Mehrwertausgleichs-
verordnung (MAV) wurde am 30. September 2020 vom Regierungsrat beschlossen. Mit
dem MAG und der MAV werden die Vorgaben des RPG auf kantonaler Ebene umgesetzt
und die entsprechende Rechtsgrundlage fiir die kommunale Umsetzung geschaffen.

Gegenstand der vorliegenden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) ist eine
neue Vorschrift in der Bauordnung, welche den Mehrwertausgleich auf kommunaler Stufe
regelt.
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Die Gemeinde Wettswil am Albis verzichtet auf einen kommunalen Mehrwertausgleich.
Art. 2a BZO legt fest, dass auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Umzonungen entste-
hen, keine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 MAG erhoben wird.

Als Uberschrift zum Art. 2a wird der Begriff «Ausgleich von Planungsvorteilen» verwen-
det. Dies wird als redaktioneller Fehler angesehen, da es «Verzicht auf Mehrwertaus-
gleich»-heissen misste. Die Gemeinde wird eingeladen, den Titel entsprechend anzupas-
sen, eine erneute Genehmigung ist hierfiir nicht notwendig.

2. Genehmigungsprifung

Die oben genannte Bestimmung entspricht — mit Ausnahme der Uberschrift — den vom
Amt fiir Raumentwicklung (ARE) im Informationsschreiben vom 12. Februar 2020 an die
Gemeinden formulierten Musterbestimmungen.

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

D. Rechtsmittel

Die Gemeinde ist durch die Genehmigung nicht beschwert. Gegen die genehmigten Fest-
legungen steht weiteren betroffenen Privaten und Verbénden der Rekurs offen (§§ 338a f.
PBG).

E. Publikation und Auflage
Gemaéss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmlgungsentscheld von der Gemeinde zusammen
mit der gepriften Planung samt Rechtsmittelbelehrung zu veréffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «Kommunaler Mehrwertaus-
gleich», welche die Gemeinde Wettswil am Albis mit Urnenabstimmung vom 9.
Februar 2025 festgesetzt hat, wird genehmigt.

. Die Gemeinde Wettswil am Albis wird eingeladen
- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-

offentlichen;

- im Titel zu Art. 2a den Begriff «<Ausgleich von Planungsvorteilen» durch «Verzicht
auf Mehrwertausgleich» zu ersetzen. Diese Anpassung bedarf keiner erneuten Ge-
nehmigung durch die Baudirektion.

- diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg (via
KatasterprozesseZH) der Publikation mitzuteilen;
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o den Kataster der &ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen.

. Mitteilung an

- Gemeinde Wettswil am Albis (unter Beilage von zwei Dossiers)
= Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fiir
Raumentwicklung
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Exemplar der Gemeinde

Kanton Zarich Verabschiedet vom Gemeinderat am 04.11.2024
Gemeinde  Wettswil am Albis zuhanden der Festsetzung durch
Urnenabstimmung am 09.02.2025

Teilrevision Nutzungsplanung Wettswil am Albis
Kommunaler Mehrwertausgleich

Anpassung Bau- und Zonenordnung

Offentliche Auflage vom 1. April 2022 bis 30. Mai 2022
Mittels Urnenabstimmung festgesetzt am: ﬂ,g—.ZS\

Fir das Wahlbiro:

Die Leiterin

- 4, Sep. 202 [
Von der Baudirektion genehmigt am l* ep z 5 ARE Nr. KS’O/? } / z&

Fiir die Baudirektio

PLANAR

RAUMENTWICKLUNG 21. Oktober 2024
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Teilrevision Nutzungsplanung Wettswil am Albis

Kommunaler Mehrwertausgleich | Anpassung Bau- und Zonenordnung

Die Bauordnung Wettswil am Albis wird im Anschluss an Art. 2 mit einem neuen Artikel 2 a.

wie folgt ergédnzt (Ergdnzung in rot):

Ausgleich von Planungsvorteilen

Auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird keine Mehrwertab-

gabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.
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Kommunale Urnenabstimmung vom 9. Februar 2025 - Feststellung Rechtskraft

Ausgangslage

Am 9. Februar 2025 haben die Stimmberechtigten Uber die Teilrevision der Nutzungsplanung
(Bau- und Zonenordnung BZO) - Verzicht der Erhebung einer kommunalen Mehrwertabgabe
abgestimmi. Die Stimmbirgerinnen und Stimmbirger haben mit diese mit 876 Ja-Stimmen

angenommen.

Erwéigungen

Das Wahlprotokoll wurde am 11. Februar 2025 im Anzeiger des Bezirks Affoltern ver&ffentlicht
(8 81 Abs. 2 GPR). Gemaéss vorliegender Bescheinigung des Bezirksrat Affoltern sind gegen
diese Urnenabstimmung keine Rekurse oder Beschwerden erhoben worden. Aus diesem Grund
kann durch den Gemeinderat die Rechtskraft des Wahlergebnisses festgestellt werden (§ 83
Abs. 1 GPR).

Der Gemeinderat beschliesst:

1. Im Sinne von § 83 Abs. 1 GPR wird die Rechtskraft des Ergebnisses der Urnenwahl vom
9. Februar 2025 festgestellt




2. Mitteilung an:
B Aktenablage
B eGeko Geschéfts-Nr. $G-2024-0023

Gemeinderat Wettswil a.A.

&%oﬁw‘sm@u

Katrin Réthlisberger D
G

Gemeindeprésidentin

ndeschreiber

Versandt: 10. April 2025
dp/cl




Wettswil a.A.

Protokoll der kommunalen Abstimmung
vom Sonntag, 9. Februar 2025

Gemeinde: Wettswil am Albis BFS-Nr.. 14
Stimmberechtigte Stimmrechtsausweise

Total ¢ Total eingegangen] Umen | Vorelig | Brieflich guitig | Briefiich unglltig

3 SR e e ey ‘ = e

Vorlage 1..
FTelIrevision der Nutzungsplanung (Bau- und Zonenordnung BZO0) - Verzicht der Erhebung einer
kommunalen Mehrwertabgabe

Stimmzettel Stimmen gtlm:;f\-

teili-

] Total eingegangen Leer Ungtiltig Giltig Ja ! Nein gsnegold,
1332 37 0 1295 876 | 419 38.50

Rechtsmittelbelehrung:
Gegen diese Abstimmung kann, von der Verdffentlichung an gerechnet,
beim Bezirksrat Affoltern, Im Grund 15, 8910 Affoltern am Albis

wegen Verletzung von Vorschriften Gber die politischen Rechte und
ihre AusUbung innert 5 Tagen schriftlich Rekurs in Stimmrechtssachen
- und im Ubrigen innert 30 Tagen schriftlich Rekurs erhoben werden.

Wettswil a.A., 11. Februar 2025
Gemeinderat Wettswil a.A.

Amtliche Nachrichten

ww,amtliche-nachrichten.ch Das Schweizer Portal fur amtliche Publikationen [




Protokoll des Wahlbiiros 09.02.25/11:50

Volksabstimmung vom 9. Februar 2025 1vont
Gemeinde: Wettswil am Albis BFS-Nr.: 14
Stimmberechtigte Stimmrechtsausweise
Total Total eingegangen Urnen Vorzeitig Brieflich giltig | Brieflich ungtiltig
3460 1515 37 13 1462 3

_Vorlage 1.
Teilrevision der Nutzungsplanung (Bau- und Zonenordnung BZO) - Verzicht der Erhebung einer

kommunalen Mehrwertabgabe

Stimmzettel Stimmen Stimm-

beteili-

Total eingegangen Leer Ungliltig Gultig Ja Nein qung%
1332 37 0 1295 876 419 38.50

Einsatz von technischen Hilfsmitteln bei der Auszéhlung: Es wurden Banknotenzéhlimaschinen eingesetzt.
Ordnungswidrigkeiten wahrend der Abstimmung und die dagegen getroffenen Anordnungen:

Fiir das Wahlbiiro: -

Prasidentin: (,"26, (AL sw@:. _________ 1.Mitglied:  "_J—- o

Sekretarin/Schreiberin: \ \ ) | @m\ amigid: S, Sudy

Rechtskraftbescheinigung

Gegen diesen Beschluss ist bis heute
beim Bezirksrat kein Rechtsmittel ein-
gelegt worden.

Affoltern a.A., den 25. MRz, 2025

Flr den Bezirksrat
Die Ratsschreiberin:

B




Kanton Zurich Verabschiedet vom Gemeinderat am 04,11.2024
Gemeinde  Wettswil am Albis zuhanden der Festsetzung durch
Urnenabstimmung am 09.02.2025

Teilrevision Nutzungsplanung Wettswil am Albis
Kommunaler Mehrwertausgleich

Bericht nach Art. 47 RPV

Max. 40% Y \‘%/\’ g ’,

@ Aufzonung Mehrwert-

abgabe
Mehrwert-
™\ ausgleichs-
65 fonds
\/ Stadte-

Kommunal
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Bildquelle Titelblatt: Amt fiir Raumentwicklung des Kantons ZUrich

Bearbeitung

PLANAR AG fur Raumentwickiung
Gutstrasse 73, 8055 Zirich

Tel 044 421 3838
www.planar.ch, info@planar.ch

Monika Mennel, Marsilio Passaglia, Andreas Huser
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Anlass der Teilrevision

Bel Erhebung des kommuna-
len Mehrwertausgleichs

Ein Verzicht auf eine Abgabe
ist méglich

Teilrevision Nutzungsplanung Wettswil am Albis
Kommunaler Mehrwertausgleich | Bericht nach Art. 47 RPV

1 Ausgangslage

1.1 Anlass der Teilrevision

Das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt von
den Kantonen, dass sie erhebliche planungsbedingte Vor- und Nachteile ausgleichen. Das
kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und die Mehrwertausgleichsverordnung
(MAV), die am 1. Januar 2021 in Kraft getreten sind, setzen diese bundesrechtlichen Vorga-
ben um.

Unterschieden wird zwischen kantonalem und kommunalem Mehrwertausgleich. Den kom-
munalen Mehrwertausgleich kdnnen die Gemeinden ab 1. Januar 2021 gestiitzt auf das
MAG und die MAV einfithren, indem eine entsprechende Regelung in der Bau- und Zonen-
ordnung (BZO) verankert wird.

Mit der Anpassung threr Bau- und Zonenordnung haben die Gemeinden bis zum 1, Mirz
2025 Zeit. Bis zum Inkrafttreten der gednderten Bau- und Zonenordnung kann kein kommu-
naler Mehrwertausgleich, stddtebauliche Vertrige eingeschlossen, vollzogen werden.

1.2  Notwendige Grundsatzentscheide der Gemeinde

Die Gemeinde kann einen kommunalen Mehrwertausgleich auf Um- und Aufzonungen er-
heben. Abgaben fliessen in einen kommunalen Fonds, die Mittel aus diesem Fonds stehen
fur die Gestaltung des dffentlichen Raumes zur Verfligung.

Die Gemeinde muss zur Umsetzung des Mehrwertausgleiches eine Reihe von Entscheidun-
gen treffen:

—~  Entscheid fir eine Abgabe oder Verzicht,

— Entscheid Uber die Hohe einer allfailigen Abgabe (bis max. 40 % des um Fr. 100'000 ge-
kiirzten Mehrwerts)

—  Entscheid tiber die Grésse der Freifliche (zwischen 1'200 m? und 2'000 m2). Fir Grund-
stiicke, die kleiner als diese Freiflache sind, muss die Eigentimerschaft keinen Mehr-
wertausgleich leisten. Eine Ausnahme bilden Grundstticke, bei denen der planerische
Mehrwert hoher als 250'000 Fr. ist.

—~ Regelung der Verwendung der Ertrége

Abgabesatz und Freifldche sind dabei flr die gesamte Gemeinde gleich. Gebietsweise Un-
terscheidungen sind nicht zulassig.

Das Gesetz sieht ausdrucklich auch die Moglichkeit auf einen Verzicht auf eine kommunale
Abgabe vor. Auch ein solcher muss in der BZO festgehalten werden; bedarf also einer Teil-
dnderung der BZO.

1.3 Planungsgegenstand

Die Gemeinde Wettswil a.A. hat entschieden keine Mehrwertabgabe zu erheben. Auch ein
Verzicht auf den kommunalen Mehrwertausgleich muss zwingend in der Bau- und Zonen-
ordnung (BZO) geregelt werden. Daher erfolgt vorliegend eine Teilrevision der BZO zum
kommunalen Mehrwertausgleich.

4/11
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Eidgenossisches
Raumplanungsgesetz (RPG)

Kantonales
Mehrwertausgleichsgesetz

Kantanale Mehrwertaus-
gleichsverordnung

Bemessung des Mehrwerts

Kantonaler und kommunaler
Mehrwertausgleich

Teilrevision Nutzungsplanung Wettswil am Albis
Kommunaler Mehrwertausgleich | Bericht nach Art. 47 RPY

2 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.1  Gesetzliche Grundlagen

Gemdss Art. 5 Abs. 1 ff. des Raumplanungsgesetztes (RPG) miissen Kantone erhebliche Vor-
und Nachteile, die durch Planungen nach RPG entstehen, regein. Mit der am 1. Mai 2014 in
Kraft getretenen Revision des RPG wurde Art. 5 mit Mindestvorgaben (Art. 5 Abs, 1bi - 1sexies
RPG) ergdnzt. Diese betreffen u. a. den Abgabesatz, die Verwendung sowie die Bemessung
der erhobenen Mittel.

Das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) hilt die wesentlichen Rahmenbedingungen fur die
Regelung der Mehrwertabgabe in den Stadten und Gemeinden des Kantons Z{rich fest. Es
trat am 1. Januar 2021 in Kraft und bildet die Grundlage fiir die kommunalen Regelungen
des Mehrwertausgleichs. Das MAG enthilt Bestimmungen zum kantonalen Mehrwertaus-
gleich und zum kommunalen Mehrwertausgleich.

Die Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) ist am 1. Januar 2021 in Kraft getreten. Sie ent-
hilt die Ausfithrungsbestimmungen zum MAG.

2.2  Erlduterung zum Mehrwertausgleichs

Der Mehrwert entspricht nach § 3 Abs. 1 MAG der Differenz zwischen den Verkehrswerten
eines Grundstdcks ohne und mit Planungsmassnahme. Massgebend far die Berechnung des
Mehrwerts ist der Zeitpunkt des Inkrafttretens der Planungsmassnahme (Art. 3 Abs. 1und 2
MAG).

Planungsvorteile, welche durch eine Einzonung entstehen, sind nach RPG mit einem Satz

von mindestens 20 Prozent auszugleichen. Dies erfolgt im Kanton Ziirich Uber den kantona-
len Mehrwertausgleich. Die kantonalen gesetzlichen Grundlagen regeln die Moglichkeit ei-
nes Mehrwertausgleichs bei Auf- und Umzonungen, den sogenannten kommunalen Mehr-

O O® O @

wertausgleich.

Einzonung Aufzonung Umzonung

Land wird neu und Die Nutzungsindglichkeiten Eine Bauzone wird siner anderen
dauerhaft einer Bauzone einer Bauzone werden Bauzonenart mit besseren Nutzungs-
zugewiesen, verbessert. mdglichkeiten zugewiesen.

Abbildung 1: Zonendnderungen, welche zu einem Mehrwert fihren
(Broschiire Mehrwertausgleich: Umsetzung im Kanton Zirich, ARE)

Kantonaler Mehrwertausgleich

Bei der Einzonung von Landwirtschaftsland oder bei Umzonung einer Zone fiir &ffentliche
Bauten erhebt der Kanton eine Mehrwertabgabe von 20 % des Mehrwertes (Art. 2 Abs. 1
MAG). Dieses Geld fliesst vollumfinglich zum Kanton (kantonaler Mehrwertausgleichs-
fonds). Betrigt der Mehrwert weniger als Fr. 30'000, wird keine Mehrwertabgabe erhoben.
Die kantonale Abgabe auf Einzonungen gilt unabhingig davon, ob eine Gemeinde eine
kommunale Abgabe einfiihrt oder nicht.

5/11
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Analyse zur Grosse der
Freiffache

Schematisches
Berechnungsbeispiel

Tellrevision Nutzungsplanung Wettswil am Albis
Kommunaler Mehrwertausgleich | Bericht nach Art. 47 RPV

Kommunaler Mehrwertausgleich

Der kommunale Mehrwertausgleich kann bei Planungsvorteilen aus Auf- und Umzonungen
zum Tragen kommen (Art. 19 Abs. 1 MAG). Planungsvorteile aus Sonderbauvorschriften
und Gestaltungspldnen sind dabei beinhaltet. Hat die Gemeinde sich flr die Einflhrung ei-
nes kommunalen Ausgleichs entschieden, ist die Héhe des Abgabesatzes zu bestimmen.
Dieser darf maximal 40 % des planerischen Mehrwertes betragen. Weiter gilt es die Freifls-
che zu definieren, also diejenige Fldche, ab welcher ein kommunaler Mehrwertausgleich er-
hoben wird.

Stidtebauliche Vertrage

Stidtebauliche Vertrige bieten die Moglichkeit, anstelle eines monetédren Ausgleichs kon-
krete Leistungen zu vereinbaren, welche direkt dem jeweiligen Entwicklungsgebiet zugute-
kommen. Dieses Vorgehen empfiehlt sich vor allem bei grésseren Entwicklungsvorhaben.
Stidtebauliche Vertrige sind erst nach der Umsetzung des Mehrwertausleichs in der Bau-
und Zonenordnung maglich. Bei einem Verzicht auf den kommunalen Mehrwertausgleich
sind keine stadtebaulichen Vertrage zum Mehrwertausgleich méglich.

3 Analyse und Auswirkungen

3.1 Analyse zur Freiflidche

Die strukturellen und rdumlichen Differenzen zwischen den Gemeinden fithren zu unter-
schiedlichen Bedlrfnissen, die es zu beriicksichtigen gilt. Der Entscheid fur oder gegen eine
kommunale Mehrwertabgabe liegt demnach in der Verantwortung der Gemeinde.

Die Freifliche kann zwischen 1'200 m? und 2'000 m? durch die Gemeinde festgelegt wer-
den. Eine GIS-basierte Analyse {vgl. Anhang A) zeigt, dass:

— 43 % der Grundstlcke in der Bauzone (exkl. Landwirtschaftszone, Wald, Gewésser,
Strassen, Bahnareal) in Wettswil a.A. kleiner sind als 1'200 m?,

— 12 % eine Fliche zwischen 1'200 m? und 2’000 m? aufweisen und

—  45% grésser sind als 2'000 m2,

Auch wenn ein kommunaler Mehrwertausgleich eingefuhrt wird, ist fir Grundstiicke mit
einer Fliche unterhalb der Freifldche von 1'200 m? kein Mehrwertausgleich zu leisten. Aus-
nahme bilden hier Grundstiicke bei denen der planerische Mehrwert mutmasslich mehr als
250'000 Fr. betragt. FUr diese Grundstlicke ist bei Einfihrung eines kommunalen Mehrwer-
tausgleichs der Mehrwert zu bemessen und allenfalls zu erheben.

Je niedriger die Freifliche, desto mehr Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer wer-
den bei der Einflhrung eines kommunalen Mehrwertausgleich davon betroffen sein. Der
Gemeinde stehen dann mehr Mittel aus dem kommunaien Mehrwertausgleich fir raum-
planerische Massnahmen zur Verfligung.

Die nachfolgende Tabelle soll zum besseren Verstindnis illustrieren, wann eine Mehr-
wertabgabe fillig ist. So musste bei einer Grundstiicksfliche von 1'000 m? der planerische
Mehrwert einer Massnahme mehr als 350 Fr./m? betragen, damit die Fliche abgabepflich-
tig wére. Bei einer Grundstiicksfliche von 2'000 m? miisste der Mehrwert mehr als

175 Fr./m? betragen.
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Erarbeitung eines
Fondsreglements

Wiederkehrende anfallende
Aufgaben fir die Gemeinde

Einordnung
Grundstiickgewinnsteuer

Einnahmen aus Grundsticks-
gewinnsteuer sinken jahrlich
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Teilrevision Nutzungsplanung Wettswil am Albis
Kommunaler Mehrwertausgleich | Bericht nach Art. 47 RPV

Tabelle 1: Berechnungsbeispiele fir unterschiedliche Grundstiicksgréssen

350'000 1'000

350'000 1'200 290
350'000 1'500 230
350'000 2'000 175

3.2  Auswirkungen bei Einfilhrung eines kommunalen
Mehrwertausgleichs

Wenn eine Gemeinde sich fir die Einfihrung des kommunalen Mehrwertausgleichs ent-
scheidet, fliessen die Abgaben in den kommunalen Fonds und stehen anschliessend zur Ge-
staltung des offentlichen Raums zur Verfuigung. Dies kann die Gestaltung von Parks und
Grinanlagen umfassen wie auch die Verbesserung des Lokalklimas oder das Erstellen von
sozialen Infrastrukturen, wie beispielsweise soziale Treffpunkte oder ausserschulische Ein-
richtungen. Fur die Verwendung der Ertrédge ist zwingend ein Fondreglement zu erarbeiten.
Darin ist zu regeln, fir welche Art von Projekten die Mittel des Fonds verwendet werden
darfen und wer beitragsberechtigt ist. Das Fondsreglement wird von der Gemeinde erarbei-
tet und der Gemeindelegislative zum Beschiuss vorgelegt. Eine kantonale Prifung oder Ge-
nehmigung ist nicht vorgesehen.

Folgende Aufgaben fallen fiir die Gemeinde wiederkehrend an:

~  Arbeiten zur Bemessung des Mehrwerts,
—  Verfligung des Mehrwerts sowie
— die Verwaltung des Fonds.

Fiir die Ermittlung der Héhe des Mehrwertausgleichs stellt der Kanton den Gemeinden ein
Onlinetool zur Verfiigung. Die Verwaltung des Fonds besteht vor allem aus der Priifung und
Genehmigung von Beitragsgesuchen. Ausserdem ist jéhrfich ein Bericht Gber die Verwen-
dung der gesprochenen Beitrige zu erstellen.

3.3  Grundstiickgewinnsteuer und Mehrwertabgabe

Die politischen Gemeinden erheben im Kanton Zurich die Grundstlckgewinnsteuer. Der
Grundstiickgewinn ist die Differenz zwischen Erlés bei Verdusserung eines Grundsticks und
den Anlagekosten (Erwerbspreis, wertvermehrende und anrechenbare Aufwendungen). Er
entspricht damit nicht dem Mehrwert infolge einer Planungsmassnahme.

Die Hohe der Grundstiicksgewinnsteuer ist abhingig von der Besitzdauer: Je lénger die Be-
sitzdauer, desto tiefer der Steuersatz (Art. 225 Abs. 3 Steuergesetz Kanton Zirich). Bei Be-
sitzdauern von 5 bis 20 Jahren ermassigt sich die nach dem Grundtarif berechnete Steuer
jedes Jahr um 3% (Besitzdauer 5 Jahre: Rabatt 5%, Besitzdauer 6 Jahre: Rabatt 8% etc. bis

1 Nach § 19 Abs. 3 MAG kénnen die Gemeinden die Erhebung einer Abgabe von héchstens 40% des
um Fr. 100000 gekirzten Mehrwerts vorsehen.
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Besitzdauer 20 Jahre: Rabatt 50%). Dadurch werden Vorteile aus Auf- oder Umzonungen
nach langer Besitzdauer durch die Grundstiicksgewinnsteuer nur ungenligend oder Uber-
haupt nicht mehr ausgeglichen.

Der Steuertatbestand bei der Grundstlickgewinnsteuer liegt in Handénderungen von
Grundstlicken oder Anteilen an Grundstiicken. Der Abgabetatbestand bei der Mehrwertab-
gabe liegt in der Handanderung oder der Uberbauung des Grundstiicks. Wahrend die Er-
trage aus der Grundstlickgewinnsteuer in den allgemeinen Gemeindehaushalt fliessen und
frei verwendet werden kénnen, ist die Verwendung der Ertrége aus der Mehrwertabgabe
zweckgebunden. Bei der Handadnderung von Grundstlicken, bei denen eine Mehrwertab-
gabe verfugt wurde, reduzieren sich fir die Gemeinde die potenziellen Ertrage aus der
Grundstiicksgewinnsteuer. Abschatzungen zeigen, dass die zu erwartenden Minderertrige
bei der Grundsticksgewinnsteuer marginal sind und dass diese durch die kommunale
Mehrwertabgabe mehr als kompensiert werden. Dies auch deshalb, weil substanzielle Er-
trage zu erwarten sind, die jedoch zeitlich verzogert eintreffen.

Bei der Bemessung der Grundstiicksgewinnsteuer wird die Mehrwertabgabe als anrechen-
bare Aufwendung abgezogen. Dies gilt auch far Mehrwertabgaben, die im Rahmen von
stiadtebaulichen Vertragen geleistet werden. Die doppelte Belastung von Mehrwertabgabe
und Grundstlicksgewinnsteuer wird dadurch gemildert.

4 Festlegung und Begriindung

4.1 Festlegung

Der Gemeinderat Wettswil a.A. hat sich an seiner Sitzung vom 31. Januar 2022 fir den Ver-
zicht auf die Einfihrung eines kommunalen Mehrwertausgleichs ausgesprochen. Die Rege-
lung erfoigt in der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Wettswil a.A. {Stand vom 19. Juni
1995). Dazu werden die vom Amt fiir Raumentwicklung des Kantons Z{irich erarbeiteten
Musterbestimmungen Gbernommen. Der neue Artikel 2.a wird unter Kapitel 1, Zonenord-
nung, eingeflihrt. Dieser besagt Nachfolgendes:

2a. Ausgleich von Planungsvorteilen

Auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird keine Mehrwertab-
gabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

4.2 Begriindung

Im April 2021 wurden die Arbeiten zum Gberkommunalen rdumlichen Entwicklungsleitbild
(REK) Bonstetten — Wettswil a.A. gestartet. Im Rahmen dieser Arbeiten wurden raumliche
Analysen durchgefuhrt. Eine Abschidtzung zu den derzeitigen Baulandreserven hat dabei zu
den nachfolgend dargelegten Erkenntnissen beigetragen.

Die Wettswiler Bevolkerung ist seit Ende der 1990er Jahre stark gewachsen. Mit dem Be-
volkerungswachstum ist eine bauliche Entwicklung einhergegangen. Es finden sich aber
noch einige gréssere zusammenhingende unbebaute Parzellen in der Bauzone. Derzeit ver-
flgt Wettswil noch Gber rund 12.6 ha an Baulandreserven. Zudem liegt der durchschnittli-
che Ausbaugrad der bebauten Bauzone mit ca. 65% tief. Die Bauzone bietet theoretisch
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noch Platz fir rund 3'000 Bewohnende. Grossflichige Aufzonungen werden daher mittel-
fristig als unzweckmadssig erachtet.

Im Rahmen der laufenden Arbeiten zum REK wurde zudem (berprift, wo allfillige Entwick-
lungspotentiale bestehen. in mit dem OV gut erschlossenen Gebieten kann sich eine Aufzo-
nung als zweckmdssig erweisen. Der Erhalt des lindlichen Charakters, welcher Wettswil

a.A. auszeichnet, ist dabei von grosser Bedeutung. Grossfldchige Aufzonungen sind mittel-

fristig daher nicht vorgesehen.

Die Baulandreserve im Gebiet Heissacher ist im Besitz der politischen Gemeinde Wettswil

und liegt heute in der Zone fir &ffentliche Bauten und Anlagen. Bei einer Umzonung in eine
Wohnzone wird der Verkehrswert der Grundstiicke erhéht, Gemdss § 2 Abs. 2 MAG wird
bei der Umzonung einer Zone fiir 6ffentliche Bauten eine Mehrwertabgabe von 20% zu

Gunsten des kantonalen Mehrwertausgleichsfonds und zu Lasten der politischen Gemeinde

fallig. Der kommunale Mehrwertausgleich kdme nicht zur Anwendung.

Bei der Einflihrung des kommunalen Mehrwertausgleichs fallt ein zusétzlicher Administrati-

ver Aufwand fur die Ermittlung der Mehrwertprognose, die Verfiigung der Abgabe und die

Verwaltung des Fonds an. Die Festsetzungsverfligung ist zudem anfechtbar, was zu weite-

ren Aufwendungen im Rechtsmittelverfahren fihren kann.

Die Abgaben, welche in den kommunalen Fonds fliessen wiirden und fiir raumplanerische
Massnahmen zur Verfiigung stiinden, wiirden wohl gegeniiber den hohen Kosten fiir den
administrativen Aufwand in keinem angemessenen Verhiltnis stehen. Daher wird auf die

EinfGhrung eines kommunalen Mehrwertausgleichs verzichtet.

5 Ablauf

5.1 Eckdaten

31.01.2022 Diskussion und Beschluss im Gemeinderat
02.2022 Erarbeitung BZO-Anderung
28.03.2022 Beschluss Gemeinderat zur 6ffentlichen Auflage

01.04.2022 - 30.05.2022

Offentliche Auflage, 60 Tage (§ 7 Abs. 2 PBG) sowie An-
hérung der (iber- und nebengeordneten Planungstriger

04.11.2024 Antrag auf Festsetzung
09.02.2025 Festsetzung durch Urnenabstimmung

(§ 88 Abs. 1 PBG i.V. m. Art. 9 Pkt. 3 Gemeindeordnung)
TT.MM.JJ Publikation Festsetzung
TT.MM.JJJ Stimmrechtsrekursfrist 5 Tage
TT.MM.I14 Antrag auf Genehmigung durch Gemeinderat
ﬂwﬁ o Genehmigung durch Baud@tion

TT.MM.JHS ~TT.MM.J4)

Publikation und 6ffentliche Auflage (§ 5 Abs. 3 PBG)

TT.MM.JJL

Rekursfrist 30 Tage und Einholen Rechtskraftbeschei-
nung beim Baurekursgericht

TT.MM.III

Publikation Inkraftsetzung
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5.2  Zwischenzeitliche Sistierung der Vorlage

Die Vorlage wurde vom 1. April bis 30. Mai 2022 &ffentlich aufgelegt. Es gingen keine Ein-
wendungen ein. Auch die zur Anhérung eingeladenen Nachbargemeinden und die Zurcher
Planungsgruppe Knonaueramt haben keine Antrdge vorgebracht.

Mit Schreiben vom 23, Juni 2022 hatte die kantonale Baudirektion die Zlrcher Gemeinden
darlber informiert, dass gestutzt auf dem Bundesgerichtsentscheid «Meikirch» vom 5. Ap-
ril 2022 {1C_233/2021) ein Verzicht auf den kommunalen Mehrwertausgleich bis auf weite-
res nicht moglich war. Das Bundesgericht hatte in seinem Entscheid einen Verzicht auf den
Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen als bundesrechtswidrig beurteilt. Es seien
alle erheblichen planungsbedingten Vor- und Nachteile auszugleichen.

Aufgrund des Entscheids des Bundesgerichts hatte die Baudirektion des Kantons Ziirich zwi-
schenzeitlich keine Vorlagen genehmigt, welche auf den kommunalen Mehrwertausgleich
verzichten.

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat Wettswil am Albis die weitere Behandlung der Vor-
lage einstweilen sistiert.

Der Standerat hat auf das Urteil des Bundesgerichtes reagiert und eine textliche Anderung
des Raumplanungsgesetzes zum Mehrwertausgleich beantragt. Es sei nicht der Wille des
Gesetzgebers gewesen, den Mehrwert bei Auf- und Umzonungen zwingend auszugleichen.
Die Gesetzesdnderung ist inzwischen in Kraft getreten.

Mit Kreisschreiben vom 11. Mérz 2024 informierte die Baudirektion Kanton Zirich die Ge-
meinden, dass das Bundesparlament in der zweiten Teilrevision des Raumplanungsgesetzes
{RPG2) in Art. 5 Abs. 1 konkretisiert hat. Demnach sind Mehrwerte bei Auf- und Umzonun-
gen nicht zwingend auszugleichen. Somit ist es im Kanton Ziirich geméss § 19 Abs. 3 MAG
wieder zuldssig, auf den kommunalen Mehrwertausgleich zu verzichten.

Im Anschluss an dieses Kreisschreiben hat der Gemeinderat die weitere Behandlung der
Vorlage wieder aufgenommen. Er beantragt nun der Urnenabstimmung die Festsetzung der
Vorlage.
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Anhang A:
Auswertung Grundstiicksgréossen im Siedlungsgebiet
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