wetzikon 646
Stadtrat

Auszug aus dem Protokoll Sitzung vom 2. Juni 2021

2021/133 0.04.05.04 Motion
Motion Wachter "Kommunaler Mehrwertausgleich" (Parlamentsgeschaft
21.04.01), Nicht-Entgegennahme

Beschluss Stadtrat

1. Die Erklarung zur Motion "Kommunaler Mehrwertausgleich" und die dazugehdrige Stellungnahme
werden genehmigt.

2. Offentlichkeit des Beschlusses:
— Der Beschluss ist per sofort 6ffentlich.

3. Mitteilung durch Sekretariat an:

Parlamentsdienste (als Mitteilung mit Erklarung und Stellungnahme)
Geschaftsbereich Finanzen + Immobilien

Geschaftsbereich Bau + Infrastruktur

Stadtplanung

Erwdgungen

Das Ressort Hochbau + Planung unterbreitet dem Stadtrat die Nicht-Entgegennahme der Motion
"Kommunaler Mehrwertausgleich" zur Beantwortung an das Parlament.
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Mitteilung an das Parlament Parlamentsgeschaft 21.04.01

Erklarung

Der Stadtrat empfiehlt, die Motion "Kommunaler Mehrwertausgleich" nicht zu Gberweisen.
(Zusténdig im Stadtrat ist Susanne Sieber, Ressort Hochbau + Planung)

Stellungnahme
Ausgangslage

Die nachfolgende Motion von Christoph Wachter (SP Fraktion) und drei Mitunterzeichnenden ist an
der Parlamentssitzung vom 12. April 2021 begriindet worden:

Motion: Kommunaler Mehrwertausgleich
1. Die Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Wetzikon vom 15. und 18. Dezember 2014 wird gemdss den
Musterbestimmungen des Kantons zur Umsetzung von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) wie

folgt ergéinzt:

Erhebung einer Mehrwertabgabe

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

Die Freifléiche gemdiss § 19 Abs. 2 MAG betrigt 1'200 m?.
Mehrwertabgabe betrégt 40% des um Fr. 100'000.- gekiirzten Mehrwerts.

Ertrage

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

2.  Der Stadtrat legt dem Grossen Gemeinderat zusammen mit der Vorlage zur Einfiihrung des Mehrwertaus-
gleichs einen Vorschlag fiir das kommunale Fondsreglement vor.

Begriindung

Im Rahmen der libergeordneten Gesetze von Bund und Kanton sind die Ziircher Gemeinden verpflichtet, bis spd-
testens 1. Mdrz 2025 auf kommunaler Ebene eine Regelung zum kommunalen Mehrwertausgleich in ihre Bau-
und Zonenordnungen (BZO) aufzunehmen. Das Mehrwertausgleichgesetz (MAG) und die dazugehérige Verord-
nung (MAV) des Kantons Ziirich sind per 1. Januar 2021 in Kraft getreten.

Die Gemeinden — die Stadt Wetzikon gehért dazu —, die per 1. Januar 2021 noch keine kommunale Regelung in ih-
rer BZO festgesetzt haben, diirfen jedoch keine Mehrwertabgabe erheben, bis sie ihre eigene BZO revidiert haben.
Dies gilt auch fiir eine Mehrwertabgabe im Rahmen von stédtebaulichen Vertrdgen, wie sie auf kommunaler Ebe-
ne zum Beispiel bei Gestaltungsplénen jeweils zur Anwendung kommen. Alle anderen vergleichbaren Stddte ha-
ben ihre Aufgaben gemacht, um nicht unnétigerweise mégliche Einnahmen in Millionenhéhe zu verlieren.
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Beim Mehrwertausgleich geht es darum, dass ein Teil des Mehrwerts, der bei Auf- oder Umzonungen zu Gunsten
der Grundeigentiimerinnen und -eigentiimer entsteht, der Stadt weitergegeben wird. Dieser Mehrwert entsteht
allein aufgrund des staatlichen Handelns. Mit den erwdhnten Planungsmassnahmen entstehen in der Regel Infra-
struktur-Kosten, die durch die 6ffentliche Hand finanziert werden miissen.

Der Erlés der Mehrwertabgabe fliesst in einen zweckgebundenen Fonds, der einen Teil der Kosten, die zu Lasten
der 6ffentlichen Hand entstehen, abfedern wird, und zwar (gem. Musterreglement) fiir

a. die Gestaltung des 6ffentlichen Raums, insbesondere die Erstellung, Gestaltung und Ausstattung von Parks,
Pléitzen, Griinanlagen oder mit Bdumen bestockten Fldchen, die sich fiir den Aufenthalt der Bevélkerung im
Freien eignen oder das Wohnumfeld verbessern,

b. Erholungseinrichtungen und andere &ffentlich zugdingliche Freirdume wie etwa Wege, Ufer von Gewdssern,
Rastplétze, Spielplitze und sanitarische Anlagen oder andere Formen der infrastruktu-rellen Ausstattung von
Erholungsgebieten,

c. die Verbesserung des Lokalklimas durch Baumpflanzungen, allgemeine Griinfldchen, Dach- oder Fassadenbe-
griinung, Massnahmen zum Speichern und Verwenden von Regenwasser,

d. die Verbesserung der Zugdnglichkeit von Haltestellen des éffentlichen Verkehrs und von éffent-lichen Einrich-
tungen mit Rad- und Fusswegen,

e. die Erstellung von sozialen Infrastrukturen, wie soziale Treffpunkte und ausserschulische Einrich-tungen, bei-
spielsweise Quartier-, Jugend- oder Seniorentreffpunkte und Kinderbetreuungseinrich-tungen,

f. die Planungskosten fiir die Uberdeckung von Verkehrsinfrastrukturen,

g. die Verbesserung der Bau- und Planungskultur, wie Beteiligungsprozesse.

Die Stadt Wetzikon hat es bis heute unterlassen, fiir die dazu nétigen Grundlagen zu sorgen, damit ihr bei den ver-
schiedenen laufenden Planungsverfahren keine Beteiligung an den Mehrwerten entgeht.

In Anbetracht der regen Planungs- und Bautdtigkeit sowie der angespannten Finanzlage der Stadt Wetzikon wird
der Stadtrat aufgefordert, so rasch wie méglich diese Grundlagen fiir die Erhebung einer kommunalen Mehr-
wertabgabe zu schaffen.

Formelles

Die Motion ist gemass Art. 41 der Geschaftsordnung des Parlaments (GeschO Parlament) ein "selb-
standiger Antrag, welcher den Stadtrat verpflichtet, den Entwurf fiir den Erlass, die Anderung oder die
Aufhebung eines Beschlusses vorzulegen, der in die Kompetenz der Gemeinde oder des Gemeinderates
fallt". Nach Art. 42 Abs. 2 GeschO Parlament teilt der Stadtrat innert zwei Monaten mit, ob er bereit ist,
die Motion entgegenzunehmen. Einen Ablehnungsantrag oder ein Antrag auf Umwandlung in ein Pos-
tulat hat er schriftlich zu begriinden. Mit dem vorliegenden Beschluss ist diese Frist gewahrt.

Erwadgungen des Stadtrats

Der Stadtrat hat sich anldsslich der Sitzung vom 2. Juni 2021 ausfihrlich mit der Umsetzung des kom-
munalen Mehrwertausgleichs befasst. Dabei wurde beschlossen, dass die Rechtsgrundlage fir die Er-
hebung einer kommunalen Mehrwertabgabe sowie fir den Abschluss von stadtebaulichen Vertragen
zeitnah auszuarbeiten ist. Die hierzu erforderliche Planungsvorlage fiir die Teilrevision der Nutzungs-
planung (Bau- und Zonenordnung; BZO) soll auf den kantonalen Musterbestimmungen basieren und
eine méglichst kleine Freifliche von 1'200 m? und einen méglichst hohen Abgabesatz von 40 % vorse-
hen.
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Nachdem der Stadtrat am 2. Juni 2021 beziiglich der Umsetzung des kommunalen Mehrwertausgleichs
entschieden hat, wird dem Anliegen der Motion bereits entsprochen, weshalb der Stadtrat auf die Ent-
gegennahme der Motion verzichtetet.

Akten
— SRB 2021/131 Umsetzung des kommunalen Mehrwertausgleichs vom 2. Juni 2021

Fir richtigen Protokollauszug:

7 [

Stadtrat Wetzikon
Martina Buri, Stadtschreiberin
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wetzikon 646
Stadtrat

Auszug aus dem Protokoll Sitzung vom 2. Juni 2021

2021/132 6.01.04.03 Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung
Umsetzung des kommunalen Mehrwertausgleichs

Beschluss Stadtrat

1. Damit die Rechtsgrundlage fiir die Erhebung einer kommunalen Mehrwertabgabe sowie fiir den
Abschluss von stadtebaulichen Vertragen geschaffen werden kann, ist basierend auf den kanto-
nalen Musterbestimmungen eine Planungsvorlage fiir die Teilrevision der Nutzungsplanung (Bau-
und Zonenordnung; BZO) auszuarbeiten.

2. Bei der Ausarbeitung der Planungsvorlage zur kommunalen Mehrwertabgabe ist eine moglichst
kleine Freifliche von 1'200 m? und ein méglichst hoher Abgabesatz von 40 % vorzusehen.

3. Offentlichkeit des Beschlusses:
— Der Beschluss ist per sofort 6ffentlich.

4, Mitteilung durch Sekretariat an:
— Parlamentsdienste (zuhanden Parlament)
— Geschéaftsbereich Finanzen + Immobilien
— Geschéaftsbereichsleiter Bau + Infrastruktur
— Stadtplanung

Ausgangslage

Das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt
von den Kantonen, dass sie erhebliche planungsbedingte Vor- und Nachteile ausgleichen. Der Kantonsrat
verabschiedete hierzu am 28. Oktober 2019 das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG, LS 700.9).
Ergdnzend erliess der Regierungsrat am 30. September 2020 die ausfiihrende Mehrwertausgleichsver-
ordnung (MAV, LS 700.91). Das kantonale MAG und die zugehdérige MAV traten am 1. Januar 2021 in
Kraft. Damit wurden einerseits die bundesrechtlichen Vorgaben umgesetzt und anderseits den Stadten
und Gemeinden die Moglichkeit eingerdumt, bei planungsbedingten Vorteilen aufgrund von Um- und
Aufzonungen auch eine kommunale Abgabe zu erheben.

Das RPG und darauf aufbauend das MAG legen fest, dass bei Planungsmassnahmen, die zu einem Mehr-
wert von Grundstiicken fihren, ein Ausgleich zwischen Grundeigentiimerschaft und der offentlichen
Hand stattfinden soll. Planungsmassnahmen kdnnen die Nutzungsmoglichkeiten von Grundstiicken deut-
lich verbessern und dadurch einen erheblichen Mehrwert bewirken. Dieser ist definiert als die Differenz
zwischen den Verkehrswerten eines Grundstilicks mit und ohne Planungsmassnahme.

Das Gesetz unterscheidet zwischen einem kantonalen Mehrwertausgleich bei Einzonungen sowie bei
Umzonungen von einer Zone fiir 6ffentliche Bauten in eine andere Bauzone und einem kommunalen
Mehrwertausgleich bei allen anderen Umzonungen sowie bei Aufzonungen und Gestaltungsplanen, die
einen Mehrwert der betroffenen Grundstiicke zur Folge haben. Jede Stadt oder Gemeinde hat danach
eigenstdndig die Moglichkeit auf einen kommunalen Mehrwertausgleich zu verzichten oder eine kom-
munale Mehrwertabgabe bei Auf- und Umzonungen zu erheben, indem eine entsprechende Regelung
in der Bau- und Zonenordnung (BZO) verankert wird. Die Einnahmen aus dem kommunalen Mehrwert-
ausgleich sind zweckgebunden fiir kommunale raumplanerische Massnahmen zu verwenden.
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Den Stadten und Gemeinden wurde eine Frist bis am 1. Marz 2025 eingeraumt, um den Ausgleich von
Planungsvorteilen auf kommunaler Stufe in der BZO zu regeln (§ 19 Abs. 1 MAG). Ohne diese Anpas-
sung dirfen seit dem Inkrafttreten des MAG und der zugehorigen MAV nicht nur keine Mehrwertab-
gaben erhoben, sondern auch keine stadtebaulichen Vertrage (z.B. Gber die Erstellung von 6ffentlichen
Infrastrukturen durch private Bauherrschaften im Rahmen ihrer Projekte) abgeschlossen werden.

Bisherige Auseinandersetzung mit dem Mehrwertausgleich

Der Stadtrat hatte sich bereits bei der Aussprache vom 11. Juli 2018 sowie im Rahmen des Vernehm-
lassungsverfahrens zur MAV vom 8. Januar 2020 mit dem Umgang und der Umsetzung des Mehrwert-
ausgleichs befasst. Damals wurde festgestellt, dass die Stadt Wetzikon voraussichtlich nicht stark vom
neuen Gesetz profitieren kann, weil die Nutzungsreserven mit den BZO-Revisionen von 1993 und 1998
bereits massiv erhoht wurden und somit kaum noch Potential fiir neue ausgleichspflichtige Aufzonungen
besteht. Die Auswirkungen des MAG wurden somit als eher gering eingeschatzt. Der Stadtrat erklarte
sich demnach damit einverstanden, dass die Umsetzung des MAG erst im Rahmen der ohnehin erfor-
derlichen BZO-Revision 2025 zur Anpassung an das hinsichtlich der Harmonisierung der Baubegriffe re-
vidierte Planungs- und Baugesetz (PBG) erfolgen soll.

Auch wenn nur in sehr wenigen Fallen mit einem kommunalen Mehrwertausgleich gerechnet werden
kann, sollte verhindert werden, dass auf finanzielle Beitrdge oder den Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen verzichtet werden muss, nur weil der Ausgleich von Planungsvorteilen auf kommunaler Stufe
noch nicht in der BZO geregelt worden ist. Ebenso ist zu beachten, dass allfédllige Auf- und Um-
zonungen, welche bei der BZO-Revision 2025 gleichzeitig mit der Einflhrung des Mehrwertausgleichs
erfolgen wiirden, noch nicht dem Mehrwertausgleich unterstehen wiirden. Die BZO-Anderung zur Ein-
fihrung des Mehrwertausgleichs muss zuerst und nicht gleichzeitig in Kraft treten.

Bedeutung des Mehrwertausgleichs und Auswirkungen auf die Grundstiickgewinnsteuer

Der kommunale Mehrwertausgleich ist nicht mit der Grundstlickgewinnsteuer gleichzusetzen, sondern
stellt in erster Linie ein raumplanerisches Instrument dar, welches die gualitdtsvolle Siedlungs-/Stadt-
entwicklung unterstiitzen soll. Er ermoglicht, dass nicht nur von Nutzungserhéhungen beglinstigte Grund-
eigentimerschaften, sondern die gesamte Bevolkerung von einem Mehrwert profitieren kann.

Wadhrend die Grundstlickgewinnsteuer nur und erst auf dem Gewinn aus einem Grundstucksverkauf
erhoben wird, fallt der Mehrwertausgleich bereits dann an, wenn ein Grundstiick aufgrund von Planungs-
massnahmen einen Mehrwert erfahrt. Also auch dann, wenn das Grundstiick nicht weiterverkauft wird.

Bei der Berechnung der Grundstiickgewinnsteuer erhéhen sich die Anlagekosten um den allenfalls ge-
leisteten Mehrwertausgleich. Entsprechend ist mit einem Rickgang der entsprechenden Steuerein-
nahmen zu rechnen. Bei einem Mehrwertabgabesatz von maximal 40 % werden die Ausfalle bei der
Grundstiickgewinnsteuer jedoch kleiner sein als die Einnahmen durch die Mehrwertabgabe. Ebenso ist
zu beachten, dass dem Mehrwertausgleich in Wetzikon keine allzu grosse Bedeutung beizumessen ist,
weil aufgrund der bereits heute bestehenden hohen Dichten in den nédchsten Jahren keine Umzonungen
oder zusatzliche Aufzonungen zu erwarten sind.
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Verkiirzter Genehmigungsprozess bei der Ubernahme der kantonalen Musterbestimmungen

Damit der kommunale Mehrwertausgleich moglichst schnell eingefiihrt werden kann, hat der Kanton
Musterbestimmungen fiir die Anderung der Bau- und Zonenordnung erarbeitet. Werden diese Muster-
bestimmungen von den Gemeinden iibernommen und sonst keine anderen Anderungen an der Bau-
und Zonenordnung vorgenommen, erfolgt die Priifung ausschliesslich durch das Amt fir Raument-
wicklung, womit der Genehmigungsprozess verkiirzt und vereinfacht werden kann.

Regelungsbedarf

Mit der Verwendung der Musterbestimmungen muss bei der Einflihrung eines kommunalen Mehrwert-
ausgleichs in der Bau- und Zonenordnung einzig die Hohe des Abgabesatzes und die Grosse der Frei-
flache, unterhalb welcher die Grundstiicke vom Mehrwertausgleich befreit sind, festgelegt werden. Zu-
satzlich muss jedoch ein Fondsreglement erarbeitet werden, welches die Verwendung der in den
zweckgebundenen kommunalen Fonds geflossenen Ertrage aus der Mehrwertabgabe regelt.

Wahl der Freifldche und Festlegung des Mehrwertabgabesatzes

Mit der Freifliche kann innerhalb der zuldssigen Bandbreite gemass MAG von 1'200 m? bis 2'000 m?
auf kommunaler Stufe festgelegt werden, bis zu welcher Grundstiicksgrésse die Eigentiimerschaft keinen
Mehrwertausgleich leisten muss. Betragt jedoch der planungsbedingte Mehrwert von Grundstiicken,
die unterhalb der festgelegten Freiflache liegen, mehr als 250'000 Franken, wird der Mehrwertausgleich
trotzdem erhoben.

Je kleiner die Freiflache gewahlt wird, desto mehr Grundstlicke werden demnach vom Mehrwertaus-
gleich erfasst und es stehen voraussichtlich auch mehr Mittel fir den kommunalen Ausgleich zur Ver-
figung. Die Wahl der Freiflache innerhalb der zuldssigen Bandbreite spielt jedoch nur bei einem pla-
nungsbedingten Mehrwert von héchstens 200 Franken pro m? eine Rolle. Sobald der Mehrwert eines
Grundstiicks mehr als 200 Franken pro m? betragt, ist die Festsetzung einer hohen Freifliche weit-
gehend irrelevant. Der maximale von einer Abgabe befreite Mehrwert von 250'000 Franken wird dann
auch von Grundstiicken erreicht, welche nicht die minimale Freifliche von 1'200 m? aufweisen.

Gemass MAG kann auf kommunaler Stufe ein Abgabesatz zwischen 0% und 40% festlegt werden. Ange-
wendet wird dieser auf den um 100'000 Franken reduzierten Mehrwert. Je hoher der Abgabesatz fest-
gelegt wird, desto mehr Mittel stehen fir den kommunalen Ausgleich zur Verfligung.

Im Kanton Ziirich haben bereits mehrere Gemeinden ihrer BZO-Anderung zur Einfiihrung des kommu-
nalen Mehrwertausgleichs zur 6ffentlichen Auflage und kantonalen Vorprifung verabschiedet. Einen
Verzicht auf den kommunalen Mehrwertausgleich sehen nur ganz wenige Gemeinden vor.

Die Mehrheit der umliegenden Gemeinden hat einen Abgabesatzes von 25 % festgelegt. Nur Uster und
Pfaffikon wahlten den maximalen Abgabesatz von 40 %. Demgegeniiber wahlten die meisten Gemeinden
die kleinste Freifliche von 1'200 m2. Der tiefere Abgabesatz wurde vor allem in lindlichen Gebieten mit
nur wenig Verdichtungspotenzial gewahlt. Gemeinden mit einer hohen Nutzungsdichte und grosser Ent-
wicklungsdynamik wahlten i.d.R. den maximalen Abgabesatz, weil die Siedlungsentwicklung nach innen
anspruchsvoll und aufwendig ist und die vorhandenen 6ffentlichen Infrastrukturen auf die Nutzungs-
intensivierung angepasst werden miussen.
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Gemeinde Stand des Verfahrens Abgabesatz Freifléiche
Riiti Offentliche Auflage / kantonale Vorpriifung 25 % 1'200 m?
Hinwil Kurz vor der Festsetzung 25 % 1'200 m?
Uster Kurz vor der Festsetzung 40 % 1'200 m?
Pféffikon Offentliche Auflage / kantonale Vorpriifung 40 % 1'500 m?
Illnau-Effretikon Festgesetzt 25 % 2'000 m?
Volketswil Genehmigt 25 % 2'000 m?

Stddtebauliche Vertrége

Neben der Erhebung einer Mehrwertabgabe mit dem ordentlichen Abgabesatz besteht gemdss MAG
auch die Moglichkeit, dass die Mehrwertabgabe im Rahmen von stadtebaulichen Vertrdagen geregelt
wird, etwa bei der Ausarbeitung von Gestaltungsplanen. Der Abschluss von stadtebaulichen Vertragen
ist seit dem Inkrafttreten des MAG und der zugehdrigen MAV am 1. Januar 2021 jedoch nur noch mog-
lich, wenn eine Grundlage dafiir in der kommunalen BZO besteht.

In der Vergangenheit hat die Stadt Wetzikon weder bei Um- oder Aufzonungen noch bei Gestaltungs-
planen vom Instrument der stadtebaulichen Vertrage Gebrauch gemacht. Neben erhdéhten gestalte-
rischen Anforderungen wurden jedoch regelméssig Dienstbarkeiten fur Fuss- und/oder Fahrwege aus-
gehandelt. Aufgrund der hohen Infrastrukturkosten, welche durch das stetig zunehmende Wachstum
entstehen, sollte dieses Instrument zukiinftig im Rahmen von sogenannten kooperativen Planungen je-
doch vermehrt beansprucht und eingesetzt werden. Mit dem stadtebaulichen Vertrag kann beispiels-
weise geregelt werden, dass der Mehrwertausgleich direkt flir Massnahmen auf dem entsprechenden
Areal oder im direkten Umfeld eingesetzt wird. So entstehen mittels stadtebaulicher Vertrage sowohl
fir die Grundeigentiimerschaften als auch die Allgemeinheit (bzw. das Quartier) gleichermassen Vor-
teile und insgesamt ein Gewinn fiir die Offentlichkeit.

Der Ausgleich bei stadtebaulichen Vertragen kann vom ordentlichen Mehrwertausgleich abweichen. So
kann im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags vereinbart werden, dass der Ausgleichsbetrag fiir ein
Projekt der 6ffentlichen Hand eingesetzt wird. Es kann sich z.B. um eine Beteiligung der Bauherrschaft
an der Infrastruktur (insb. zur Forderung des offentlichen Verkehrs und der Zuganglichkeit der Halte-
stellen), der Gestaltung des 6ffentlichen Raums und/oder an 6ffentlichen Einrichtungen (von kommu-
naler Bedeutung) flir Soziales, Gesundheit und Bildung handeln.

Die Verordnung (MAV) hélt die Mindestinhalte von stadtebaulichen Vertragen fest. Gemass § 19 Abs. 6
MAG ist ein vertraglicher Ausgleich nur anstelle des ordentlichen Ausgleichs zuldssig. Wenn es zwischen
den Vertragsparteien zu keiner Einigung kommt, oder wenn eine Partei gestitzt auf § 21 Abs. 2 MAG
vom Vertrag zuricktritt, ist das ordentliche Bemessungsverfahren durchzufiihren, bei welchem die Er-
trage in den zweckgebundenen kommunalen Mehrwertausgleichsfonds fliessen.

Protokollauszug Stadtrat Wetzikon, Sitzung vom 2. Juni 2021 Seite 4 von 6




Erarbeiten eines Fondsreglements

Einnahmen aus dem kommunalen Mehrwertausgleich sind zweckgebunden fir kommunale raum-
planerische Massnahmen im Sinne von Art. 3 Abs. 3 RPG zu verwenden (§ 23 MAG). Sie kdnnen gezielt
in die Aufwertung und Gestaltung des 6ffentlichen Raums, die Schaffung offentlich zuganglicher Frei-
rdume oder die Erstellung von Erholungseinrichtungen und sozialen Infrastrukturen wie beispielsweise
Quartier-, Jugend- oder Seniorentreffpunkte und Kinderbetreuungseinrichtungen investiert werden.
Des Weiteren konnen damit Prozesse zur Verbesserung der Bau- und Planungskultur (z.B. Beteiligungs-
prozesse oder Konkurrenzverfahren) unterstiitzt werden.

Fir die Auszahlung von Beitragen aus dem kommunalen Mehrwertausgleichsfonds muss jedoch vor-
gangig ein Fondsreglement erarbeitet werden, welches die Verwendung der in den zweckgebundenen
kommunalen Fonds geflossenen Ertrage aus der Mehrwertabgabe regelt. Darin sind insbesondere die
kommunalen Massnahmen der Raumplanung genauer zu bezeichnen sowie allfallige Beitragszahlungen
festzulegen, fiir welche die gedufneten Mittel aus dem Mehrwertausgleichsfonds eingesetzt und aus-
richtet werden dirfen. Zudem ist darin zu regeln, welches Gemeindeorgan fiir Fondsentnahmen zu-
standig sein soll.

Damit im Kanton Zirich eine moglichst einheitliche Ausgestaltung der kommunalen Fondsreglemente
erfolgen kann, hat der Kanton als Entscheidungsgrundlage und Hilfestellung ein Musterreglement er-
stellt. Dieses ist im «Baukastenprinzip» aufgebaut und enthalt Bestimmungen, die zwingend im Fonds-
reglement aufzufiihren sind, sowie dispositive Bestimmungen, die weggelassen werden kénnen oder
aus denen auch nur eine Auswahl getroffen werden kann.

Das Fondsreglement kann unabhéangig von der BZO-Revision erarbeitet werden und bedarf keiner kan-
tonalen Genehmigung. Das Fondsreglement muss jedoch ebenfalls, unter Vorbehalt des fakultativen
Referendums, vom Parlament erlassen werden.

Erwadgungen

Die kantonale Mehrwertausgleichsverordnung ist erst seit 1. Januar 2021 in Kraft. Entsprechend ist die
Erhebung eines finanziellen Ausgleichs von planungsbedingten Vorteilen bei Ein-, Um- und Aufzonun-
gen auch erst seit Anfang dieses Jahrs moglich. Vorher war ein Mehrwertausgleich nur mittels stadte-
baulicher Vertrage moglich, in welchen beispielsweise die Bereitstellung von Infrastrukturanlagen ge-
regelt werden kdnnen. Solche Mehrwerte fiir die Offentlichkeit wie Fuss- und Fahrwegrechte wurden
in der Vergangenheit jedoch auch ohne abgeltungsfahigem Mehrwert und stadtebaulichem Vertrag di-
rekt in den Gestaltungsplanen aufgenommen.

Die pendenten Gestaltungsplane ziehen keine Um- oder Aufzonungen mit sich, welche zu einem abgel-
tungsfahigen Mehrwert fiihren. Es werden der Stadt Wetzikon, bis zur Einflihrung des Mehrwertaus-
gleichs, keine Abgaben entgehen.

In Wetzikon ist auch zukinftig dem Mehrwertausgleich keine grosse Bedeutung beizumessen. Auf-
grund der hohen Dichten, welche bereits heute realisierbar sind, erscheinen zusatzliche Aufzonungen
in den nachsten Jahren unwahrscheinlich; sind aber dennoch nicht géanzlich auszuschliessen. Aufgrund
der Umstande, dass:

— auf finanzielle Beitrdge oder den Abschluss von stadtebaulichen Vertragen verzichtet werden miisste,
wenn der Ausgleich von Planungsvorteilen auf kommunaler Stufe noch nicht in der BZO geregelt
worden ist;
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— allfallige Auf- und Umzonungen, welche bei der BZO-Revision 2025 gleichzeitig mit der Einfihrung
des Mehrwertausgleichs erfolgen wiirden, noch nicht dem Mehrwertausgleich unterstehen wiirden;

ist zeitnah eine entsprechende Rechtsgrundlage fiir die Erhebung einer kommunalen Mehrwertabgabe
sowie fiir den Abschluss von stadtebaulichen Vertragen zu schaffen.

Beim Mehrwertausgleich stellen die Freiflaiche und der Abgabesatz die politisch wichtigsten Faktoren
dar. In Anbetracht der hohen Dichtemdglichkeiten, welche in Wetzikon bereits heute moglich sind, sollte
die Freiflache fir weitere zusatzliche Ausnutzungen moglichst klein und der Abgabesatz moglichst hoch
angesetzt werden. Denn wenn der Fall einer nochmals hoheren Ausnutzung eintritt, sollen fur die Quali-
tatssicherung entsprechende Gelder zur Verfligung stehen. Die Aufwendungen (z.B. fiir Griinanlagen
sowie offentliche und soziale Infrastrukturen) dirfen nicht einseitig zulasten der 6ffentlichen Hand ge-
hen. Entsprechend ist bei der Planungsvorlage zur kommunalen Mehrwertabgabe eine moglichst kleine
Freifliche von 1'200 m? und einem maglichst hoher Abgabesatzes von 40 % vorzusehen.

Fir richtigen Protokollauszug:

I Jo

Stadtrat Wetzikon
Martina Buri, Stadtschreiberin
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