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Zurich

Und dann ist das Land
plotzlich zehnmal mehr wert

Verdichtung Wenn Gemeinden Land einzonen oder eine hohere Ausnutzung erlauben, wiichst das Vermogen
der Grundeigentiimer. Nun soll die 6ffentliche Hand davon profitieren.

Liliane Minor

Der Begriff ist sperrig, aber wich-
tig. Denn es geht um Geld. Viel
Geld. Konkret: Millionen. Und es
geht um ein Gut, das in der
Schweiz zunchmend rar wird:
Bauland. Der Begriif heisst Mehr-
wertausgleich, und um diesen
zeichnet sich im Kanton Ziirich
ein zdhes Ringen ab.

Was unter Mehrwertausgleich
konkret zu verstehen ist, zeigt ein
einfaches Beispiel. Am Rand
einer mittelgrossen Gemeinde
steht eine stillgelegte Fabrik.
Landwert: 300 Franken pro Qua-
dratmeter. Ein Investor wiirde
das Grundstiick gern mit Mehr-
familienhiiusern tiberbauen. Die
Gemeinde bewilligt die Umzo-
nung. Und von ecinem Tag auf
den anderen ist das Land zehn-
mal mehr wert.

Das Gliick des Grundbesitzers
ist fiir die Gemeinde eher eine
Last. Sic muss eine Kreuzung
b 1, elne neue B
stelle errichten, eine neue Kin-
dergartenklasse erdfinen. Das al-
les ist teuer. Hier kommt der
Mehrwertausgleich ins Spiel. Die
Gemeinde hat dem Grundeigen-
tiimer mit der Umzonung eine
erhebliche Wertsteigerung be-
schert, ohne dass dieser irgend-
etwas dafiir tun musste. Diirfte
die Gemeinde einen Teil dieses
Mehrwerts zuriickfordern, kiinn-
te sie wenigstens einen Teil threr
Kosten decken.

Genau das soll kinftig im
Kanton Ziirich méglich sein. So
schligt es der Regierungsrat in
einem neuen Gesetz vor. Die Fra-
ge ist, welchen Umfang der
Mehrwertausgleich haben soll -
und wie viel davon die Gemein-
den erhalten. Wie der Kanton er-
heben auch sie Anspriiche.

«Eine Katastrophe»

Freiwillig hat der Regierungsrat
das Mehrwertausgleichsgesetz
nicht ausgearbeitet. Seit flnf Jah-
ren schreibt der Bund bei Neu-
einzonungen eine Abgabe von
mindestens 20 Prozent des Mehr-
werts vor, Kantone und Gemein-
den diirfen aber auch mehr ver-
langen, Spitestens Ende April
dieses Jahres miissten alle Kan-
tone ein Geserz erlassen haben,
das die Details regelt.

Das haben alle getan - ausser
Zug und Ziirich, Vor einem Jahr
hat der Ziarcher Regierungsrat
seinen Vorschlag dem Kantons-
rat iberwiesen, seither brittet die
Kommission fiir Planung und
Bau (KPB) dariiber. In den ndchs-
ten Wochen will sie ihre Ande-
rungsantrige verdffentlichen.

Es werden wohl ziemlich vie-
le sein, denn mit dem Vorschlag
des abtretenden Baudirektors
Markus Kigi (SVP) sind die we-
nigsten Fraktionen zufrieden.
«Eine Katastrophes sei der Ent-
wurf, sagt SP-Kantonsrat und
KPB-Mitglied Jonas Erni. Auch
fiir Lukas Biihlmann, Direktor
des Raumplanungsverbands Es-
pace Suisse, geniigl der Vor-
schlag nicht: «Wir empfehlen
den Kantonen, dass sie den Ge-
meinden die Moglichkeit geben,
iiber die minimale Abgabe hin-
auszugehen.s Was die Sache zu-
sitzlich kompliziert, ist eine kan-
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tonale Volksinitiative, die ver-
langt, dass die Gemeinden frei
tber den Abgabesatz bestimmen
diirfen. Die Initiative kommt im
September vors Volk, unlingst
hat die biirgerliche Kantonsrats-
mehrheit sie zur Ablehnung
emplohlen.

Am Minimum orientiert

Ein Vergleich mit den Regelun-
gen in anderen Kantonen zeigt:
Kiame der regierungsritliche
Entwurf  unverindert durch,
wiirde sich Ziirich unter jenen
Kantonen einreihen, die Grund-
stiickeigentiimer am pfleglichs-
ten behandeln. Denn er orientiert
sich strikt am Minimum, Bef
Neweinzonungen wirde der
Kanton 20 Prozent des Mehr-
werts erhalten, die Gemeinde
nichts. Wiirde eine Zonenande-
rung eine hihere Ausnutzung er-
lauben, kiinnten die Gemeinden

Investoren in
Biilach zahlen an
eine Passerelle,
und sie treten
gratis Land ab
fiir die Strasse.

15 Prozent des Mehrwerts ab-
schopfen, 5 Prozent gingen an
den Kanton. Einzig bel Gestal-
tungsplinen diirften die Ge-
meinden im Einvernehmen mit
den Grundeigentiimern mehr
verlangen.

Etliche andere Kantone gehen
deutlich weiter. Eine Vorreiter-
rolle kommit dabei Basel-Stadt
zu, wo der Mehrwertausgleich
schon seit 1977 im Gesetz veran-
kert ist. Dort betrigt die Mehr-
wertabgabe 50 Prozent. Im
Schnitt kommen so zwischen 6
und 7 Millionen Franken pro Jahr
zusammen. Das Geld fliesst in
einen Fonds, aus dem Grilnanla-
gen finanziert werden,

Die Regelung sei breit akzep-
tiert, sagt Christiane Dannenber-
pger. Sie ist stellvertretende Lei-
terin der Basler Stadtgirtnerei
und hat den Vorsitz im Len-
kungsausschuss, der die Verwen-
dung der Gelder priift und eine
Empfehlung an den Regierungs-
rat abgibl. «Basel-Stadl ist sehr
dicht besiedelt», sagt Dannen-
berger, wdeshalb ist es enorm
wichtig, einen Ausgleich mit
Spielplirzen, Parks, Gritnraum
und Biumen zu schaffen.s Da-
von profitiere nicht nur die Of-
fentlichkeit, sagt Dannenberger,
sondern auch die Investoren.
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Zum einen, weil sie eine hohere
Rendite erzielen kénnen, zum
anderen, weil sie in einerattrak-
tiveren Umgebung bauen kiin-
nen. Die Abgaben seien gemes-
sen an den Baukosten moderat,
in der Regel machen sie zwischen
2 und 4 Prozent der Gesamtin-
vestitionen aus.

In Graubiinden betrigt die
Abgabe mindestens 30 Prozent
des Mehrwerts, die Gemeinden
kinnen den Satz aber auf bis zu
50 Prozent erhfhen. Auch in
Bern diirfen die Gemeinden bis
50 Prozent verlangen, in Solo-
thurn bis 40,

Investoren zahlen Briicke

Auch die grisseren Stidte im
Kanton Zirich erheben bereits
heute Mehrwertabgaben. Erlaubt
ist das aber nur im 2 1+

Gleich nebenan erklirte sich

Swiss Re im Gegenzug zu einer
hoheren Ausnutzung bereit, die
oberirdischen Parkplitze ins be-
stehende Parkhaus zu verlegen.

Weniger bekannt, aber nicht
minder umfangreich ist der Ver-
trag der Stadt Biilach mit den In-
vestoren, die auf Industriebra-
chen in Billach-Nord Wohnun-
gen fiir bis zu 2000 Menschen
hochziehen. Die Investoren be-
teiligen sich am Bau einer Fuss-
giangerpasserelle zum Bahnhof,
ausserdem miisser einen Teil
der Griinfliche zwischen den
neuen Wohnblocks difentlich zu-
ganglich machen, kostenlos Land
fiir den Ausbau der Zubringer-
strassen abtreten und 10 Prozent
der Wohnungen unter dem
Marktpreis anbieten.

I mt schépft Bilach

hang mit Gestaltungsplinen, die
eine deutlich hithere Ausnutzung
erlauben. Das System funktionie-
re gut und sei breit akzeptiert, sa-
gen die Gemeinden. Eines der be-
kanntesten Beispiele ist der Deal
der Stadt Ziirich mit der Zurich-
Versicherung. Der Konzern durf-
te seinen Hauptsitz an bester
Lage am Seeufer vergrossern, da-
fiir beteiligte er sich mit 8,4 Mil-
lionen Franken an der Neuge-
staltung der Hafenpromenade.

nach Schitzungen von Bauvor-
stand Hanspeter Lienhard (SP)
rund 30 Prozent des Mehrwerts
ab: «Genau beziffern ldsst sich
das aber nichty Trotzdem ent-
stehen der Stadt durch die Neu-
bauten hohe Kosten: Nur schon
die Investitionen flir Strassen
und Fusswege, die Passerelle,
‘Werkleitungen und dergleichen
belaufen sich auf 18,4 Millionen
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- filr eine Stadt mit rund 50 Mil-
lionen Franken Steuercinnah-
men im Jahr ein grosser Brocken.
Und das ist noch lingst nicht al-
les. Biilach muss Schulproviso-
rien erstellen, die Sportanlagen
platzen aus allen Nihten.

Flexible Losung gefordert

Fiir Bauvorsteher Lienhard ist
klar: wDirften wir nur noch
15 Prozent Mehrwert abschip-
fen, stiinden wir kiinfrig mit der
Nase an der Scheibe da. Vertrd-
ge wie in Billach-Nord wiren
nicht mehr méglich.» Das sehen
viele seiner Kollegen in den gros-
sen Gemeinden dhnlich, ebenso
SP, Griine, GLP und AL im Kan-
tonsrat. Sie fordern eine flexible

«Wir konnen
keine Tendenz
erkennen, dass
Investoren an
Orte mit tiefen

Abgabesiitzen
ausweichen.»

Lukas Buhlmann
Direktor von Espace Suisse

Losung, dhnlich wie in Graubiin-
den oder Bern. Das hilt auch Lu-
kas Bilhlmann von Espace Suisse
fiir ideal: «Die Gemeinden miis-
gen die Mehrwertabgabe fhren
Bediirfnissen anpassen kinnen.
Kleine sind manchmal ja schon
frah, wenn iiberhaupt einer bei
fhnen baut. Die grossen hingegen
miissen die Folgekosten abfe-
dern kéinnen, die mir jeder Ver-
dichtung entstehen. Sonst be-
steht das Risiko, dass die Beviil-
kerung die dringend nitige
Verdichtung ablehnt.» Eine Stu-
die des kantonalen Amits fir
Raumentwicklung kommt zum
selben Schluss: Wo Griinflichen,
neue Fusswege, Kulturangebote
oder Kitas entstehen, werden
Grossprojekte besser akzeptiert.

Jahrelange Blockade droht

Ganz anders sieht es der Zircher
Regierungsrat. Baudirektor Kagi
befiirchtet, dass Investoren aufs
Land zogen, wenn urbane Ge-
meinden hihere Mehrwertabga-
ben erheben wiirden, Das heize
die Zersiedlung an. SVPund FDP
argumentierten im Kantonsrat
dhnlich: Ein differenzierter Satz
filhre zu einem unerwiinschten
Standortwettbewerh. Raumpla-
ner Biihlmann hat andere Erfah-
rungen gemacht: «Selbst in Re-
gionen, wo die Abgabesitze sehr
unterschiedlich sind, konnten
wir bisher keine Tendenz zum
Ausweichen in Gemeinden mit
tefen Abgaben erkennen.s Das
sieht auch Christiane Dannen-
berger aus Basel so: «Dass die
Mehrwertabgabe die Bautdirig-
keit hemmit, lisst sich nicht be-
obachten.» Und das, obwohl die
Abgabe gleich ennet der Kan-
tonsgrenze, in Baselland, auf
dem Minimum ist.

Die Debatte im Ziircher Kan-
tonsrat dirfte auf jeden Fall
spannend werden. Ziinglein an
derWaage werden wohl EVP und
CVP spielen, die auf einen Kom-
promiss dringen und die Volks-
initiative ablehnen. Klar ist: Die
Zeit dringt. Ab Ende April diir-
fen die Gemeinden kein neues
Bauland mehr einzonen, bis das
Gesetz verabschiedet ist. «Wir
miissen den Kompromiss schaf-
fens, sagt Jonas Erni. Ansonsten

droht eine jahrelange Blockade.




