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In unzédhligen Konzepten auf Hochglanz-
papier und kommunalen Richtplanen mit
schicken Grafiken prasentieren Raumpla-
nungsbiiros und Stadtplanungsamter die
Siedlungsentwicklung der Zukunft. Sie
ist — spatestens seit der Teilrevision des
Raumplanungsgesetzes von 2014 (RPG
1-Revision) — immer starker auf die Innen-
entwicklung fokussiert. Doch die Visionen
scheitern nicht selten wéahrend der kon-
kreten Nutzungsplanung. Alsbald ent-
puppen sich die Inhalte der Konzepte als
planerisches Wunschdenken und die kom-
munalen Richtplédne als zahnlose Papier-
tiger. Die guten Ideen wéren vorhanden,
deren Umsetzung strauchelt allerdings an
den hohen Kosten und der Unbeliebtheit
der Verdichtung. So miinden die planeri-
schen Bemiihungen viel zu oft in derselben
Entwicklung: die Uberbauung des Stadt-
randes. Dabei existiert mit der Mehrwert-
abgabe ein raumplanerisches Instrument,
das gleichzeitig sowohl das Problem der
Kosten als auch das der Unbeliebtheit der
Verdichtung zu adressieren vermag.

Verdichtung — nur teuer und unattraktiv?
Die gesellschaftliche Wahrnehmung
der Nachverdichtung ist grundséatzlich ne-
gativ. Verdichtung wird mit den Hochhaus-
Siedlungen der 1960er und 1970er Jahre
verknUpft, deren stadtebauliche Qualitat als
schlecht wahrgenommen wird. Wenngleich die
tatsachliche Dichte dieser Siedlungen ver-
gleichsweise gering ist und die tatsachliche
Qualitat durchaus differenziert ausfallt, tragt
dies nicht zur politischen Unterstitzung der
planerischen Bemuhungen bei. Zusatzlich ist
Verdichtung immer mit hohen Kosten fur die
zusatzlich erforderliche Infrastruktur und
Ausstattung verbunden, vor allem dort, wo
bereits heute eine hohe Dichte besteht. Dabei
stellt sich die Frage, wie diese Kosten ge-
stemmt werden kdnnen und wie das Stimmvolk
davon Uberzeugt werden kann, weiter Geld in
eine Verdichtung zu pumpen, wo doch gefihlt
schon jeder Quadratmeter bereits asphaltiert
oder zubetoniert zu sein scheint. Durchaus
gerechtfertigt ist somit die Frage, warum aus
der allgemeinen Staatskasse eine Verdich-
tung mitfinanziert werden soll, welche die
Gefahr birgt, der bestehenden Nachbarschaft

im Quartier nur einen Verlust an Lebensquali-
tat zu bringen, ohne dass gleichzeitig irgend-
welche kompensatorischen Vorteile hervorge-
bracht werden. In der Summe ist Verdichtung
in der Schweiz nur dann méglich, wenn diese
mit einer hohen Qualitat kommt.

Die hohen Qualitatsanspriche erhéhen
den Preis der ohnehin teuren Verdichtung
noch weiter. Eine Anmassung scheint es zu
sein, diese Kosten alleine dem kommunalen
Haushalt zu Gberlassen, wo man doch um die
hohen Bodenpreisanstiege und Mietgewinne
weiss, die solche Projekte der jeweiligen In-
vestorin infolge Sondernutzungsplanung mit
Auf- oder Umzonung und Infrastrukturver-
besserung in die Kassen spllen.

Das Potential der Mehrwertabgabe

Hier kommt Hilfe aus einer unerwarte-
ten Richtung. Von einem Instrument, das von
manchen — gerechtfertigt oder nicht — als
baulandverteuernd und bodenmarktblockie-
rend verschrien wird. Gemeint ist die Mehr-
wertabgabe nach Art. 5 RPG.

Eine Masterarbeit am Geographischen
Institut der Universitat Bern hat Systeme fur
den Mehrwertausgleich hinsichtlich der poli-
tischen Akzeptanz und der stadtebaulichen
Qualitat untersucht. Mittels eines Metho-
denmix aus Expert:inneninterviews, Doku-
mentenrecherche und Umfrage wurden dazu
die Systeme in den Kantonen Basel-Stadt,
Basel-Landschaft und Bern untersucht und
miteinander verglichen. Die Erfahrungen die-
ser Kantone (und einiger ausgewahlter Ge-
meinden in diesen Kantonen) zeigen, dass
die Mehrwertabgabe kein Instrument ist, das
die Siedlungsinnenentwicklung durch Bau-
landverteuerung und Bodenmarktblockade
hemmt. Vielmehr zeigt sich das Gegenteil:
Das Instrument erméglicht die Siedlungs-
entwicklungen nach innen Uberhaupt erst —
sowohl finanziell als auch politisch. Einerseits
kénnen die bendtigten Investitionen in Infra-
struktur und Ausstattung getétigt und/oder
Ausgleichsflachen in Form von Grinraumen

[ABB.1] Claramatte: Aus dem Mehrwertabgabe-
fonds finanzierte Projekte wie die abgebildete
Claramatte ermdglichen in Basel trotz hoher Dichte
eine hohe Lebensqualitat. (Quelle: Erziehungs-
departement des Kantons Basel-Stadt, Bereich
Jugend, Familie und Sport)




geschaffen und finanziert werden, ohne den
6ffentlichen Haushalt weiter zu belasten. Die
Kosten werden somit von jenen getragen, die
von der Plananderung und der Entwicklung
am meisten profitieren. Die Verdichtung kann
mit dem Erhalt oder gar der Verbesserung der
Lebensqualitat auch fur die bestehende Be-
volkerung einhergehen. Auf diese Weise wird
gewahrleistet, dass eine Verdichtung nicht
nur Nachteile fir die ortliche Bevolkerung mit
sich bringt, sondern auch qualitative Vortei-
le, was andererseits wiederum die politische
Akzeptanz erhoht und so die Wahrschein-
lichkeit, dass der Erlass oder die Anderung
von Nutzungsplénen auch an der Wahlurne
angenommen wird.

Erweiterter Mehrwertausgleich

Mittlerweile verfligen alle Kantone uber
einen vom Bund abgesegneten Mehrwertaus-
gleich. Um nicht unter die Sanktionen der
Ubergangsbestimmungen (Art.38a Abs. 4 und
5 RPG) zu fallen, mUssen die Kantone jedoch
lediglich planungsbedingte Vorteile infolge
von Einzonungen ausgleichen. Wird der all-
gemeine Auftrag zum Ausgleich erheblicher
Vorteile (Art. 5 Abs. 1 RPG) bei Um- oder
Aufzonung nicht erfullt, wird dies (wie be-
reits vor der RPG 1-Revision) weiterhin nicht
sanktioniert. In diesen Fallen verharrt der
Mehrwertausgleich bundesrechtlich weiter-
hin im Zustand einer lex imperfecta des RPG
1979. Nichtsdestotrotz haben viele Kanto-
ne die Gelegenheit genutzt und im Zuge der
Einfihrung eines Mehrwertausgleichssys-
tems auch die Um- und in manchen Féllen die
Aufzonung geregelt. So sehen 18 Kantone
einen Mehrwertabgabesatz von mindestens
20% bei Umzonungen und 9 Kantone auch
bei Aufzonungen vor. In den Kantonen ohne
kantonalem Mindestabgabesatz fiir Um- oder
Aufzonungen wird der Ausgleich in den meis-

ten Fallen explizit den Gemeinden Uberlassen.
In den restlichen Kantonen ist dies zumindest
nicht ausgeschlossen und auch nicht aus-
schliessbar, wie das Bundesgericht jungst
bestatigte (BGer 1C_245/2019; Einwohner-
gemeinde Mlnchenstein gegen den Kanton
Basel-Landschaft). Somit gilt es fur viele Ge-
meinden nur noch von diesem planungsrecht-
lichen Spielraum auch Gebrauch zu machen.

Erfolgreiche Implementierung

Bevor ein weiterer Mehrwertabgabe-Tat-
bestand auf kommunaler Ebene eingefthrt
werden kann, muss zuerst noch die Stimmbe-
volkerung Uberzeugt werden. Im Rahmen der
Masterarbeit hat sich gezeigt, dass fur die
erfolgreiche Implementierung eines zusatzli-
chen Mehrwertabgabe-Tatbestandes zentral
ist, mit welchen Argumenten und zu welchem
Zeitpunkt die politische Debatte gefuhrt wird.

Ein moglichst breit abgestutztes Argu-
mentarium ist besonders zielflihrend: Dabei
sollten ideologische Argumente mit prag-
matischen Argumenten kombiniert werden.
Ideologisch lasst sich die Mehrwertabgabe
begriinden, da der Gemeinschaft Gewinne
ausgeglichen werden, die allein aufgrund
der 6ffentlichen Planung und ohne jegliches
zutun der Grundeigentimerschaft entstan-
den sind. Der Mehrwertausgleich macht das
Planungssystem in diesem Sinne gerechter.
Pragmatisch lasst sich argumentieren, dass
mit diesen Beitragen Investitionen der 6¢ffent-
lichen Hand méglich werden. Der Mehrwert-
ausgleich bildet daher auch die finanzielle
Grundlage, um den hohen Qualitatsanspri-
chen gerecht zu werden.

Die empirische Untersuchung der Master-
arbeit hat zudem gezeigt, dass auch das
Timing wichtig ist: Die politische Akzeptanz
zur Einflhrung eines zusatzlichen Mehrwert-
abgabe-Tatbestands in einem kantonalen Ge-

[ABB.2]

[ABB. 2] Auch im dicht besiedelten New York ware
die Lebensqualitat ohne den Central Park bei
weitem nicht dieselbe.

setz oder in einem kommunalen Reglement ist
wahrscheinlicher, wenn die Vorlage im zeitli-
chen (aber nicht kausalen) Zusammenhang
mit einem konkreten Projekt steht. Sowohl
die abstrakte Gerechtigkeitsdebatte als auch
die pragmatischen Méglichkeiten im Umgang
mit den Ertragen lassen sich dann anhand
konkreter Beispiele debattieren.

Vertrag oder Reglement?

Der erweiterte Mehrwertausgleich muss
nicht zwingend mittels fixen Abgabeséatzen
und Konditionen umgesetzt werden, die in
einem Gesetz oder Reglement festgehalten
werden. Auch vertragliche Lésungen sind
moglich. Zwischen den Gemeinden und den
Investorinnen werden die Form und Hohe des
Ausgleichs vereinbart. Sowohl der Ausgleich
mittels Vertragen als auch der Ausgleich auf
Basis eines Reglements bringen Vor- aber
auch Nachteile mit sich.

Bei einer vertraglichen Lésung kann der
Wettbewerb im Bereich des Mehrwertaus-
gleichs weiterhin spielen. Dies, indem eine
Gemeinde zum Beispiel mittels einer nied-
rigeren Mehrwertabgabe Standortnachteile
auszugleichen vermag und dadurch eine fir
die Gemeinde interessante Investorin gewin-
nen kann. Auch kann die Mehrwertabgabe auf
das jeweilige Projekt zugeschnitten werden.
Des Weiteren sind die Gemeinden gegeniber
der Investorin verpflichtet aufzuzeigen, was
die Gemeinde wegen der Planung tatsachlich
investieren muss. Die Flexibilitat ist jedoch
auch eine Gefahr — insbesondere dann, wenn
kleine Gemeinden auf grosse Investorinnen
treffen. Zudem ist die staatspolitische Grenze
zwischen individuellen Lésungen und Willkur
eine heikle Gratwanderung.
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Viele Kantone pladieren daher fur die Rege-
lung durch Reglemente. Mit einer solchen
gesetzlichen Basis wird die Rechtssicherheit
gestltzt. Es gelten generell und abstrakt
dieselben Rahmenbedingungen — unabhéngig
davon, wer die konkrete Investorin ist. Es ist
von vornherein klar, wie viel und ab wann eine
Abgabe erhoben wird. Eine Investorin weiss
bereits von Anfang an, welchen Betrag sie
einkalkulieren muss. Ein zentraler Nachteil
einer vertraglichen Lésung ist zudem, dass
eine Nichteinigung zu Verzégerungen fihren
kann. Um dem entgegenzuwirken, kénnte zum
Beispiel eine gesetzliche Regelung formuliert
werden, die bei Nichtzustandekommen einer
vertraglichen Lésung subsidiar zum Zug kame.

Inserat

Den Gemeinden stehen damit verschiedene
Wege offen, wie sie einen Mehrwertausgleich
ausgestalten kénnen — vertraglich, regle-
mentsbasiert oder gar kombiniert. Im Sinne
der Innenentwicklung ist vor allem relevant,
dass die Mehrwerte ausgeglichen und quali-
tatsvoll eingesetzt werden. Dadurch kénnen
manchem Papiertiger méglicherweise doch
noch Zahne wachsen und als zukunftswei-
sende Verdichtungsprojekte realisiert werden.

KONTAKTE
louis.scheiwiller@alumni.unibe.ch
a.hengstermann@ulster.ac.uk

entwickeln gestalten bauen

Wir bieten erfiillende Aufgaben.

swr+ entwickelt, gestaltet und baut. Und mit 80 Jahren Geschichte, 50 Profis
und verschiedenen Disziplinen unter einem Dach zéhlen wir zu den fiihren-
den Biiros fir interdisziplinare Aufgaben im Grossraum Ziirich. Unser Kén-
nen reicht von einfachen Projektierungsaufgaben tiber die bauliche Umset-
zung, bis hin zu anspruchsvollen Beratungsaufgaben.

Gestalten Sie mit uns die Zu-
kunft in der Raumentwicklung?

Leiter:in Raumentwicklung und Mitglied der Ge-

schiftsleitung

Wirkungsfeld

*  Weiterentwickeln des Unternehmens durch Mitarbeit in der Geschafts-

leitung

e Fiihren, fordern und entwickeln des unterstellten Teams
e Fiihren und begleiten von Schlisselprojekten als Projektleiter:in und

als Expert:in

e  Weiterentwickeln der Strategie gemeinsam mit dem CEO und dem VR
e Gestalten des Angebots und verantworten der Ergebnisse des Ge-

schaftsbereichs

e  Networking und Beziehungspflege, akquirieren von neuen Aufgaben im

regionalen wie im (iberregionalen Markt.

Voraussetzungen

e Abgeschlossenes Studium in Raumplanung und/oder Architektur
e Ausgewiesene Fachkenntnisse und Begeisterung zu aktuellen Frage-
stellungen rund um die Themen Raumplanung, Mobilitat & Verkehr,

Arealentwicklung und Immobilien

e Sichere Projektfiihrung in Qualitat, Kosten und Terminen
e  Fihrungserfahrung und Freude an der Teamentwicklung

e Offen, kommunikativ und dynamisch.

Angebot

e Die Chance, sich ab Tag eins mit Ihrer Persénlichkeit, lhren fachlichen,
praktischen und unternehmerischen Erfahrungen einzubringen und

weiterzuentwickeln

e Anspruchsvolle Aufgabenstellungen in aussergewshnlichen Projekten

und interdisziplindren Teams

e  Motivierte und erfahrene Kolleg:innen in einer etablierten, innovativen

Unternehmung

e Attraktive Anstellungsbedingungen im pulsierenden Limmattal.

Mochten Sie mit uns die Erfolgsgeschichte weiterschreiben?

Dann gestalten Sie mit uns die Zukunft. Unser Team freut sich bereits auf
lhre Verstarkung. Thomas Schneider, CEO gibt lhnen gerne weitere Aus-
kiinfte (043 500 45 00) und freut sich iiber lhre Bewerbungsunterlagen per

Mail an jobs@swrplus.ch

Schéneggstrasse 30 8953 Dietikon swrplus.ch 043 500 45 00
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Merci Isabelle

In den letzten Jahren hast du nicht nur dein
eigenes Bulro auf die Beine gestellt, sondern
ganz nebenbei auch etliche COLLAGE-Hefte
mitverantwortet. Dein langjahriges Engage-
ment in der COLLAGE-Redaktion, die vielen
spannenden Gesprache mit dir zu unter-
schiedlichsten Themen und dein offener Geist
waren uns Allen eine Bereicherung. Ein gros-
ses Dankeschon!

Ces dernieres années, tu n’as pas seulement
fondé ton propre bureau, tu as aussi co-
réalisé de nombreux numéros de COLLAGE.
Tes années d’engagement au sein de la ré-
daction, nos discussions passionnantes sur
toutes sortes de sujets et ton esprit ouvert
nous ont & tous beaucoup apporté. Merci du
fond du coeur!

In questi ultimi anni hai dato vita al tuo studio
e, in parallelo, sei stata corresponsabile di
moltissimi numeri di COLLAGE. E stato un
vero arricchimento per tutte e tutti condivi-
dere il tuo impegno in questi anni in seno alla
redazione, le molte discussioni interessanti
su ogni sorta di argomento e la tua grande
apertura. Grazie di cuore!
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