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Zusammenfassung

Die vorliegende Diplomarbeit beschaftigt sich mit dem Thema ,Die Mehrwertabgabe in der
Raumplanung - Abschépfung von Widmungsgewinnen als potentielles Instrument fiir Osterreich“.
Durch Anderung von raumordnerischen Pldnen entstehen erweiterte Nutzungsméglichkeiten, die
wiederum zu teils sehr hohen Wertsteigerungen fiihren. Diese Wertsteigerungen sind auf
Maf3nahmen der offentlichen Hand zuriickzufithren, verbleiben jedoch vollumfanglich beim
Grundstiickseigentiimer resp. der Grundstiickseigentiimerin, obwohl diese ohne ihr Zutun
entstanden sind. Dieser Umstand wird oftmals als ungerecht empfunden und mit der Phrase

»ErschlieBungskosten werden sozialisiert, Widmungsgewinne werden privatisiert“ beschrieben.

Die Mehrwertabgabe schopft einen Teil dieser planungsbedingten Wertsteigerung ab und fiihrt
diesen an die Allgemeinheit zuriick. Dadurch kann ein gewisser Ausgleich der planungsbedingten
Vorteile erreicht werden. Mit diesen Mitteln konnen wiederum raumplanerische Maf3nahmen
umgesetzt werden, die der Allgemeinheit dienen. Dieses Instrument wird in Osterreich im Moment

nicht eingesetzt.

Fiir die Einfiihrung in Osterreich sprechen jedoch mehrere Aspekte, etwa die Schaffung eines
Planungsausgleichs oder die derzeitige ungleiche Beriicksichtigung von Planungsminder- und
Planungsmehrwerten. Ferner werden im Moment die Planungskosten und die Folgekosten der
Siedlungsentwicklung grof3tenteils von der offentlichen Hand getragen. Durch die Mehrwertabgabe
konnten zusatzliche Finanzmittel eingenommen werden und so die Finanzierung der Raumplanung
auf eine breitere Basis gestellt werden. Im Gegensatz zu den aktuellen privatrechtlichen
Vereinbarungen ware die Mehrwertabgabe mit einer oOffentlich-rechtlichen Verankerung
transparenter und nachvollziehbarer. Durch eine entsprechende Ausgestaltung kann es auf3erdem
zu gewtinschten bodenpolitischen Effekten kommen.

Das Instrument wird bereits seit Jahren in Deutschland und der Schweiz erfolgreich angewendet. Im
Schweizer Modell des Mehrwertausgleichs wird ein gewisser Prozentsatz des planungsbedingten
Mehrwertes abgeschopft und fiir Mafdnahmen der Raumplanung eingesetzt. Das Miinchner Modell
der Sozialgerechten Bodennutzung fokussiert sich auf die ursdchliche Infrastrukturkosten-

iiberwalzung und die Bereitstellung von leistbarem Wohnraum.

Da weder aus steuerrechtlicher, noch aus rechtlicher Sicht Aspekte gegen die Einfithrung einer
Mehrwertabgabe sprechen, kann die Einfiihrung des Instruments fiir Osterreich empfohlen werden.
Im Rahmen der Diplomarbeit wurde deshalb ein konkretes Anwendungsmodell entwickelt. Dieses
empfiehlt eine gesetzliche Verankerung auf Landesebene und eine faire, transparente und
nachvollziehbare Ausgestaltung des Instruments, um fiir die notwendige Rechts- und
Planungssicherheit zu sorgen. Das Modell sollte der Ausgestaltung eines Mehrwertabgabenmodells
entsprechen und auf planungsbedingte Mehrwerte, ausgelost durch Flachenwidmungsplan- oder
Bebauungsplandnderungen, zugreifen.



Abstract

This thesis discusses the topic ,Property appreciation tax in the context of spatial planning -
absorption of zoning profits as a potential tool for Austria”. Modifications of land-use plans lead to
extended potential uses and therefore to sometimes high increases in value. These increases in value
result from actions of public authorities, but remain entirely at the property owners, even though
they didn "t contribute to the increases in value. This fact is often considered unfair and described
with the phrase “Development costs are socialized, zoning profits are privatized”.

Property appreciation tax along with the absorption of part of the zoning profits and a return of these
profits to the public authorities can create some sort of compensation of the planning related
advantages. These advantages can again finance spatial planning actions, which can benefit the whole

community. This tool is not yet used in Austria.

There are many aspects promoting its use also in Austria. The implementation of the tool could lead
to a compensation of the planning related benefits or tackle the uneven consideration of planning
related advantages and disadvantages. Furthermore planning costs and the subsequent costs of
settlement developments are mostly paid by the public authorities at the moment. With the property
appreciation tax, additional financial resources could be generated and therefore the financing of
spatial planning could be placed on a broader base. As opposed to the current use of private-law
contracts the property appreciation tax with a public-law integration would be more transparent and
understandable. With an adequate form the tool could also have a desired impact on land policy.

The tool has been used successfully for years in Germany and Switzerland. The Swiss model of the
property appreciation tax absorbs a specific percentage of the zoning profits and uses it for spatial
planning actions. The Munich model of the so called “socially fair land use” focuses on the passing
on of causal development costs and the provision of affordable housing.

Neither the Austrian tax law, nor the Austrian law contain arguments against the implementation of
the property appreciation tax. Therefore an implementation of the tool in Austria can be
recommended. As a result a specific application model has been created within this thesis. It
recommends a legal integration on federal state level and a fair, transparent and understandable
form of the tool to ensure the necessary legal and planning certainty. The model should be designed
as a property appreciation tax model and should absorb the planning related profits caused by the
adaption of zoning plans or development plans.
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Einfithrung

1. Einfithrung

Das erste Kapitel gibt eine Einfithrung in das Thema der Diplomarbeit ,,Die Mehrwertabgabe in der
Raumplanung - Abschopfung von Widmungsgewinnen als potentielles Instrument fiir
Osterreich“ und schildert die aktuelle Problemstellung und die Relevanz fiir die Disziplin. AuRerdem
wird der Aufbau der Arbeit und das Zusammenwirken der einzelnen Teile kurz umrissen.
Abschlieflend wird der wissenschaftliche Rahmen der Arbeit inkl. Methodik und den

Forschungsfragen erlautert.
1.1. Problemstellung

»Die Erfassung von planungsbedingten Vorteilen ... ist eine aufSerordentlich komplexe
Angelegenheit.“
(Eberle 2007, 105)

Die Raumordnung vergibt durch ihre planerische Maf3nahmen Nutzungsmoéglichkeiten fiir
einzelne Grundstiicke. Erhohen sich die Nutzungsmoglichkeiten, hat dies wertsteigernde Effekte
zur Folge. (Schopp 2014, 15) Die Wertdifferenz der Grundstiicke vor und nach der Planung wird als
planungsbedingter Mehrwert bezeichnet.

Die Grundidee der Mehrwertabgabe ist der Ausgleich planungsbedingter Vorteile durch die
Riickfiihrung eines Teils der planungsbedingten Mehrwerte an die Allgemeinheit. In Osterreich wird
zurzeit auf diese Mehrwerte nicht systematisch zugegriffen und es fehlt ein solches

Ausgleichsinstrument in der raumplanerischen Praxis und den Raumordnungsgesetzen.

Dennoch ist die Problematik immer wieder Diskussionsthema in der Fachwelt, wird aber auch von
den Medien aufgegriffen und in einer breiteren Offentlichkeit diskutiert. Schlagzeilen wie ,,Geldregen

«“2

nach Umwidmung®“, ,Wohnturmprojekt Danube Flats: Wien lieR Millionen liegen“> oder

,Grundstiicksumwidmung bringt jahrlich 2,7 Milliarden Euro Gewinn“? belegen dies.

Die sogenannten Widmungsgewinne* entstehen durch Flachenwidmungs- und Bebauungs-
plananderungen und koénnen teilweise sehr hoch ausfallen. Durch die Planungsakte werden
offentliche Nutzungsrechte vergeben und es entstehen Kosten und Folgekosten fiir die &ffentliche
Hand. Dennoch verbleibt der Planungsgewinn vollstindig beim Grundstiickseigentiimer resp. der
Grundstiickseigentiimerin. Da dieser finanzielle Gewinn haufig ohne ein Zutun des Eigentiimers
resp. der Eigentiimerin entsteht, wird dieser Umstand als ungerecht wahrgenommen und gilt als
yunverdienter Vorteil“.

Oftmals wird dieser Umstand mit der Phrase ,Erschlieffungskosten werden sozialisiert,

Widmungsgewinne werden privatisiert® beschrieben. (Schépp 2014, 66)

! Vergleiche Artikel in der Wiener Zeitung (Vasari 2013)

2 Vergleiche Artikel im Standard (Krutzler 2015)

3 Vergleiche Artikel im Standard (derStandard.at 2011)

4 Der Begriff Widmungsgewinne ist eigentlich zu kurz gegriffen, da auch durch Bebauungsplandnderungen
Wertgewinne entstehen konnen. Die Logik der Plandnderung ist jedoch sehr dhnlich, da es sich bei beiden
Maf3nahmen um einen offentlich-rechtlichen Planungsakt handelt. Der Begriff Widmungsgewinn ist ein
verbreiteter Begriff und wird daher hier verwendet, soll aber auch Bebauungsplandnderungen einschlief3en.
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Generell agiert die Raumplanung in Osterreich finanzblind. (Kanonier 2014, 16) Es werden
Widmungsgewinne nicht berticksichtigt und die Entschadigung von wertmindernden Planungen
erfolgt in unterschiedlichem Ausmal3. Es sollten jedoch sowohl die wertsteigernden, als auch die

wertmindernden Effekte bedacht werden.

Die Mehrwertabgabe bewegt sich in einem Spannungsfeld. Einerseits besteht die Gefahr des
Ausverkaufs von Hoheitsrechten und offentlichen Interessen in Form von Plandnderungen,
andererseits gilt es eine faire Beteiligung der 6ffentlichen Hand an den erheblichen Wertsteigerungen
zu schaffen. Dazu bedarf es ein rechtskonformes, nachvollziehbares und transparentes

Ausgleichsmodell. (Kanonier 2013 zitiert nach Russo 2016, 63)

Im Moment gibt es in Osterreich keine gesetzliche Grundlage fiir die Beteiligung der Gemeinden an
Wertsteigerungen, die durch Plandnderungen erzielt werden. (plattform baukultur 2011, 15) In einem
gewissen Mafle wird im Rahmen von privatrechtlichen Vertragen®>, etwa durch
Infrastrukturkosteniiberwilzung oder der Ubernahme von gewissen Leistungen durch den oder die
Planungsbegiinstigte, auf Widmungsgewinne zugegriffen. Hier ist die Intention und die rechtliche
Verankerung aber eine andere als die der Mehrwertabgabe. Die Anwendungsvielfalt in der Praxis ist
dementsprechend grof3 und es gibt keine einheitlichen Regelungen, die fiir eine gewisse

Nachvollziehbarkeit sorgen wiirden.

Die Schaffung eines transparenten, nachvollziehbaren, rechtssicheren Instruments erscheint
vor diesem Hintergrund sinnvoll. Im Laufe der Diplomarbeit wird das Instrument auf seine Vor- und
Nachteile hin untersucht und auch aus mehreren fachlichen Blickwinkeln ndher analysiert, um diese
Annahme zu bestdtigen oder zu widerlegen. Auch in mehreren Fachdokumenten findet sich die
Empfehlung einer ndheren Analyse der Mehrwertabgabe.

Im derzeit giiltigen Osterreichischen Raumentwicklungskonzept 2011 (OREK) findet sich im
Handlungsfeld 2.3.1. ,Kostenwahrheit bei AufschlieBungskosten vermitteln“ (OROK 2011, 28) der
Hinweis auf den Planungsmehrwert. Im Bereich der Kosten fiir die Errichtung, den Betrieb und die
Erhaltung der Infrastruktur sind ,Finanzierungen aus dem Planungsmehrwert zu diskutieren®.
(OROK 2011, 57) Da Gemeinden die Kosten der ErschlieBung neuer Baugebiet oftmals nicht
ausreichend bewusst sind und sie die Mehreinnahmen durch den Finanzausgleich im Fokus haben,
wird die Finanzierung der Infrastrukturmaf3nahmen vernachldssigt. Die Einhebung einer
Planungsmehrwertabgabe konnte hier Abhilfe schaffen. (OROK 2011, 57)

In der OROK Empfehlung Nr. 56 zum Flichensparen, Flichenmanagement und der aktiven
Bodenpolitik wird folgende Empfehlung abgegeben: ,Zusétzlich sind die rechtlichen und fachlichen
Moglichkeiten und Grenzen von Modellen fiir eine Mehrwertabschépfung bei Widmungsgewinnen

zu priifen.” (Kanonier 2017, 17)

Auch im Baukulturreport 2011 wird die Abschépfung von Widmungsgewinnen diskutiert und es
wird festgehalten, dass ,eine Grundlagenstudie {iber die rechtlichen Moglichkeiten und mogliche
Modelle fiir Osterreich ... jedoch wichtige Voraussetzungen fiir eine politische Bewertung® sind.
(plattform baukultur 2011, 15-16)

5 Privatrechtliche Vertrage und ihre Ahnlichkeit zur Mehrwertabgabe wird im Kapitel 10.3.5 ,Privatrechtliche
Vereinbarungen in den einzelnen Bundesldndern“ Seite 166 ndher diskutiert.
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Da in mehreren Fachdokumenten eine detaillierte Analyse des Instruments als notwendig erachtet
wird, herrscht offenbar ein gewisser Bedarf und es besteht eine fachliche Relevanz des Themas.
Ferner gibt es auch wenig Osterreichspezifische Literatur fiir die aktuelle Situation. Diese
Diplomarbeit setzt sich zum Ziel diese Analyse zu liefern und so einen Beitrag zur Diskussion des
Instruments zu leisten.

Das konkrete Ziel dieser Diplomarbeit ist, ein Anwendungsmodell der Mehrwertabgabe fiir
Osterreich zu entwerfen, das nachvollziehbar und transparent ausgestaltet ist und Rechts- und
Planungssicherheit fiir alle involvierten Akteure und Akteurinnen gewdhrleistet. Vor dem Hinblick
geringer offentlicher Finanzmittel und dem Fehlen eines geeigneten Ausgleichsinstruments, sollte
gepriift werden, wie das Instrument in Osterreich unter Beriicksichtigung der gegebenen
Rahmenbedingungen umgesetzt und ausgestaltet werden konnte. Deshalb wird mit dieser
Diplomarbeit eine grundlegende Abhandlung zu dem Instrument der Mehrwertabgabe bezogen auf
die dsterreichische Situation erstellt.

1.2. Aufbau der Arbeit

Diese Diplomarbeit gliedert sich in drei Teile. Im ersten Teil wird das Thema theoretisch
eingeordnet. Dabei werden zuerst das hier untersuchte Instrument der Mehrwertabgabe und seine
Begrifflichkeiten genau beschrieben und abgegrenzt. Ferner wird das Modell auf seine Vor- und
Nachteile hin untersucht. Abschlief3end wird das Instrument in einen ethisch-theoretischen und eine
wirtschaftstheoretischen Kontext gesetzt.

Im zweiten Teil wird das Instrument in einem praktischen Kontext untersucht. Dabei werden zwei
Modelle beschrieben, analysiert und verglichen. Das erste Modell ist der Mehrwertausgleichs in der
Schweiz mit einem Fokus auf die genaue Ausformung des Modells im Kanton Basel-Stadt und im
Kanton Bern. Das zweite Modell ist die Sozialgerechte Bodennutzung in Miinchen.

Im dritten und letzten Teil wird die derzeitige Situation in Osterreich und eine mégliche Umsetzung
behandelt. Dazu wird sowohl die momentane raumplanerische Praxis, als auch die steuerliche und
rechtliche Ausgangslage beschrieben. Auflerdem wird die Notwendigkeit einer Umsetzung in
Osterreich untersucht und der Umsetzungsstand erléutert.

Basierend auf den Ergebnissen aus den ersten beiden Teilen, der theoretischen und praktischen
Einbettung des Instruments, und erganzt durch die Erlauterung der aktuellen Situation, die die
Rahmenbedingungen vorgibt, wird ein transparentes, nachvollziehbares Anwendungsmodell fiir
Osterreich entwickelt. Dieses Modell inklusive aller Ausgestaltungsmoglichkeiten und den
potentiellen Auswirkungen bildet das zentrale Ergebnis der Arbeit.
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Im Folgenden der Aufbau der Arbeit graphisch dargestellt:

Theoretische Einbettung Pro & Contra
des Instruments des Instruments

Best-Practice-Modelle

Sozialgerechte Bodennutzung Mehrwertausgleich Mehrwertausgleich
in Miinchen im Kanton Basel-Stadt im Kanton Bern

Aktuelle Situation
in Osterreich

Anwendungsmodell
fiir Osterreich

Abbildung 1: Aufbau der Arbeit; eigene Darstellung
1.2.1. Abgrenzung der Arbeit

Die vorliegende Diplomarbeit ist als Abschlussarbeit des Masterstudiums Raumplanung und
Raumordnung entstanden. Dementsprechend stand diese fachliche Perspektive bei der Verfassung
im Vordergrund. Es wurde versucht auch andere Disziplinen, im Besonderen die Ethik, die
Rechtswissenschaften und die Wirtschaftswissenschaften, bei der Ausarbeitung zu beriicksichtigen.

Fiir die Diplomarbeit wurden zwei Praxismodelle in Deutschland und der Schweiz untersucht. Der
raumliche Fokus der Arbeit liegt dementsprechend auf den Landern Osterreich, Deutschland® und
der Schweiz. Modelle mit einem dhnlichen Ziel oder Grundgedanken in anderen Landern wurden bei
der Analyse nicht berticksichtigt.

Die Arbeit versucht die Sichtweisen moglichst aller involvierten Akteure und Akteurinnen zu
berticksichtigen. Dennoch liegt der Fokus auf dem Blickwinkel der 6ffentlichen Hand, da auch die
Raumplanung Aufgabe der 6ffentlichen Hand ist. Die Adressaten und Adressatinnen fiir die Arbeit
und ihre Ergebnisse sind einerseits die Fachwelt, andererseits die 6ffentliche Hand, im Besonderen
die Lander und Gemeinden.

1.3. Forschungsfrage und Arbeitsfragen

Bereits im Vorfeld der Untersuchung und der Benennung von Griinden, die zur Forschung fiihren,
bestehen gewisse Vorstellung iiber den Untersuchungsgegenstand. Diese Vorstellungen sind als
Hypothese zu formulieren und zu {iberpriifen. (Atteslander et al. 2010, 43) Im Folgenden wird diese
Hypothese iiberpriift: Die Anwendung einer Mehrwertabgabe wére in Osterreich sinnvoll. Fiir die
Uberpriifung der Hypothese wird im ersten Teil der Arbeit das Instrument hinsichtlich seiner Vor-
und Nachteile untersucht und sowohl aus raumplanerischer, ethischer, als auch
wirtschaftswissenschaftlicher Sicht theoretisch untersucht. Basierend auf dieser Untersuchung wird
abschlieRend eine Empfehlung fiir oder gegen eine Einfiihrung in Osterreich ausgesprochen.

6 In Deutschland wurde ausschlief3lich das Modell in Miinchen untersucht. Andere stiddtische Modelle in
Deutschland wurden nicht beleuchtet.
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Die Diplomarbeit versucht daher folgende Forschungsfrage zu beantworten:
»Wie kénnte das Instrument der Mehrwertabgabe in Osterreich umgesetzt werden?“

Da es fiir die Beantwortung dieser Forschungsfrage zu wenig Osterreichspezifische Literatur und

Quellen gibt, muss zuerst eine umfassende Bearbeitung des Themas erstellt werden.

Im ersten Teil der Diplomarbeit wird das Instrument theoretisch untersucht. Dafiir werden folgende

Arbeitsfragen beantwortet:

e , Wie definiert sich das Instrument der Mehrwertabgabe?“

e ,Welche Vor- und Nachteile hat das Konzept der Mehrwertabgaben?“

e ,Welche ethischen und wirtschaftswissenschaftlichen Argumente gibt es fiir und gegen die
Einfithrung der Mehrwertabgabe?“

Im zweiten Teil der Diplomarbeit wird das Instrument in der praktischen Anwendung untersucht,

wofiir die folgende Arbeitsfrage gestellt wird:

e _Wie wird das Instrument der Mehrwertabgabe in anderen Stddten und/oder Landern

konkret angewendet?“

Im dritten Teil der Diplomarbeit werden schlief3lich die Rahmenbedingungen und die aktuelle
Situation in Osterreich in Bezug auf die Mehrwertabgabe untersucht. Dafiir werden die folgenden

Arbeitsfragen formuliert:

e ,Gibt es die Notwendigkeit einer Einfithrung der Mehrwertabgabe in Osterreich und worin
besteht diese?“

e ,Welche rechtlichen und steuerrechtlichen Rahmenbedingungen fiir eine potentielle
Finfiihrung und Anwendung der Mehrwertabgabe gibt es in Osterreich?*

e Wie ist der aktuelle Umsetzungsstand des Instruments in Osterreich?“
Abschlief3end stellt sich noch die Arbeitsfrage:

e ,Wie konnte ein transparentes und faires Modell der Mehrwertabgabe in Osterreich

aussehen und welche Auswirkungen hatte dieses?“

1.4. Methodik
In der Diplomarbeit wurde auf folgende Weise zitiert und gearbeitet:

Die Quellenangabe bezieht sich immer auf den gesamten Text bis zum vorherigen Absatz resp. bis
zur vorherigen Quellenangabe. Die Quellenabgabe befindet sich immer in einer Klammer und setzt
sich zusammen aus Autor, Jahr und unter Umstanden der Seitenzahl. Direkte Zitate sind in dieser
Diplomarbeit durch Anfithrungszeichen ,“ gekennzeichnet. Oftmals wurde so vorgegangen, dass der
Sachverhalt aus der Quelle zitiert wurde, bevor dieser auf die Thematik der Mehrwertabgabe bezogen

oder mit einem eigenen Kommentar versehen wurde.

In der Diplomarbeit wurde eine geschlechtergerechte Sprache verwendet. Dazu wurden entweder
immer die mannliche und die weibliche Form angefiihrt oder es wurde ein geschlechterneutraler

Begriff verwendet.
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Fir das Verfassen der Diplomarbeit wurden die Methoden der Literaturrecherche, der
Rechtstextanalysen und der qualitativen Interviews verwendet, um ein bestmogliches
Forschungsergebnis zu erlangen. Diese Methoden wurden teils parallel und erganzend durchgefiihrt,
um so die etwaigen Schwachen der anderen Methoden auszugleichen. Es sollte damit eine
umfassende Analyse des Instruments und eine Betrachtung unter mehreren fachlichen Blickwinkeln
erreicht werden. AufSerdem wurde eine Best-Practice-Analyse von zwei Modellen vorgenommen.
Basierend auf den Analyseergebnissen und der personlichen Auseinandersetzung mit der Thematik
wurde ein Modell fiir Osterreich entwickelt.

Das Instrument der Mehrwertabgabe sollte nicht ausschlief3lich durch die Analyse von Best-Practice-
Modellen untersucht werden. Der Verfasserin war es wichtig sich dem Instrument auch theoretisch
zu ndhern. Deshalb werden mehrere ethisch-theoretische und wirtschaftswissenschaftliche Theorien
in Bezug auf die Mehrwertabgabe analysiert. Die Auswahl der Theorien ergab sich durch die
Experten- und Expertinneninterviews und eine eigene, ergdnzende Recherche.

1.4.1. Literaturrecherche

Ein wichtiger Bestandteil dieser Arbeit war die Analyse von bestehender Literatur. Dadurch sollte
zunichst ein Uberblick {iber das Thema erlangt werden und in weiterer Folge das Instrument und
seine Auswirkungen naher untersucht werden. Es wurde hauptsdchlich auf Fachliteratur wie
wissenschaftliche Artikel oder Biicher zuriickgegriffen, sowie Abschlussarbeiten von Universitaten.
Als Internetquellen wurden vielfach die Auftritte der 6ffentlichen Hand, etwa von den Stddten,
Kantonen oder ihre Informationssysteme herangezogen. Die Literaturanalyse war vor allem fiir die
Erarbeitung der Kapitel zur theoretischen und praktischen FEinbettung des Instruments von
Bedeutung. Hier wurde hauptsachlich die Argumentation fiir und gegen das Instrument untersucht,
eine Begriffsabgrenzung vorgenommen und die Beschreibung der Best-Practice-Modelle
recherchiert. Auch ethische und wirtschaftswissenschaftliche Theorien wurden auf diese Weise
erarbeitet.

Teilweise wurde auch dltere Literatur, etwa aus den 7oer Jahren, herangezogen. Zu dieser Zeit fand
im deutschsprachigen Raum ein intensiver Diskurs zu dem hier behandelten Thema statt. Die
diskutierten Inhalte besitzen grof3tenteils noch immer Giltigkeit und Relevanz, weshalb sie als Quelle
geeignet sind. Etwas problematisch bei der Frarbeitung des Themas gestaltete sich der Mangel an

wenig passender, aktueller Literatur.

In einem geringen Ausmaf3 wurden in die Literaturanalyse auch Zeitungsartikel miteinbezogen, um

aktuelle Projekte zu erfassen und die 6ffentliche Diskussion einzufangen.
1.4.2. Rechtstextanalyse

Im Rahmen der Diplomarbeit wurden zahlreiche Rechtstexte gelesen und analysiert. Die
Gesetzestexte fiir die Bundesrepublik Deutschland wurden {iber das offizielle juristische
Informationssystem der Bundesrepublik, gesetze-im-internet.de, betrieben vom Bundesministerium
der Justiz und fiir Verbraucherschutz, bezogen. Die dsterreichischen Gesetzestexte wurden iiber das
Rechtsinformationssystem des Bundes (RIS), betrieben vom Bundeskanzleramt, bezogen. Die
Schweizer Gesetzestexte auf Bundesebene wurden iiber die Systematische Sammlung des
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Bundesrechts (SR), betrieben vom Bundesrat, abgerufen. Die rechtlichen Regelungen des Kanton
Basel-Stadt” und Bern® wurden iiber die jeweilige Online-Gesetzessammlung des Kantons abgerufen.

Mittels der Rechtstextanalyse werden einerseits die bestehenden rechtlichen Bestimmungen, auf
denen die beiden Best-Practice-Modelle basieren, untersucht, andererseits werden die Moglichkeiten
und Rahmenbedingungen fiir das oOsterreichische Modell herausgefiltert. Auflerdem wurden
samtliche Osterreichische Raumordnungsgesetze hinsichtlich vorhandener Regelungen in Bezug auf
Infrastrukturkosteniiberwalzung und privatrechtliche Vereinbarungen analysiert.

1.4.3. Interviews

Ein wichtiger Bestandteil der Erarbeitung der Diplomarbeit war die Durchfithrung von qualitativen
Interviews. Soweit moglich wurden allen Personen mittels eines Interviewleitfadens die gleichen
Fragen gestellt, um fiir gewisse Sachverhalte eine moglichst differenziertes Bild zu bekommen. Alle
Fragen waren offen formuliert. Der verwendete Fragebogen befindet sich im Anhang. Die Interviews
wurden in Wien, Osterreich, Miinchen, Deutschland und Basel und Bern, Schweiz gefiihrt. Um diese
Interviews durchzufiihren und mit mehreren relevanten Akteuren und Akteurinnen zu sprechen,

wurde zweimal ein mehrtitiger Auslandsaufenthalt in Deutschland und der Schweiz absolviert.

Die Interviews wurden hauptsédchlich zur Verfassung des Diskussionskapitel und der Argumentation
des Instruments herangezogen, zur Analyse der Best-Practice-Modelle und der Anwendung in
Osterreich. Die Interviews waren von grofer Bedeutung, da es in gewissen Bereichen wenig Literatur
gibt, vor allem in Bezug auf die Sachverhalte, die sich bei der Erarbeitung eines neuen Modells auftun
und es dadurch moglich war gewisse Aspekte des Modells durchzudiskutieren. Aufderdem konnte
durch die Interviews wichtiges Hintergrundwissen aus der Praxis erlangt werden, das fiir die
Erarbeitung des Anwendungsmodell sehr hilfreich war.

Um die Wissenschaftlichkeit der Arbeit sicherzustellen wurden alle Interviews transkribiert.
Es wurde mit folgenden Personen ein Interview gefiihrt:

e Andreas Schneider, Hochschule fiir Technik Rapperswil

e Christiane Dannenberger, Stadt Basel

e Christof Schremmer, Osterreichisches Institut fiir Raumplanung
e Dominic Meyer, Stadt Miinchen

e  Gerlinde Gutheil-Knopp-Kirchwald, Technische Universitat Wien
e Katalin Hunyady, Kanton Bern

e  Matthias Ottmann, Technische Universitat Miinchen

e  Michael Getzner, Technische Universitat Wien

e Miriam Lahns Hanggi, Kanton Basel-Stadt

e Nadja Bischoff-Settler, Stadt Bern

e  Norbert Wendrich, Stadt Miinchen

e  Patrick Giller, Stadt Basel

e Samuel Kissling, Schweizerische Vereinigung fiir Landesplanung VLP-ASPAN
e Stefan Ghilodi, Kanton Bern

7 Systematische Gesetzessammlung Basel-Stadt betrieben vom Justiz- und Sicherheitsdepartement des Kantons
8 BELEX - Gesetzessammlungen des Kantons Bern betrieben von der Staatskanzlei des Kantons Bern
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1.4.4. Analyse von Best-Practice-Modellen

Ein wichtiger Bestandteil um die Systematik des Instruments zu verstehen, war die Analyse von Best-
Practice-Modellen. Diese Analyse wurde anhand von bestehender Literatur zu den Modellen
vorgenommen. Ergdnzend dazu wurden Interviews mit Personen, die mit diesem Instrument
arbeiten, gefiihrt. Dadurch sollten vor allem Details in der Anwendung und Praxiserfahrung erfragt

werden.

Zwei Modelle wurden ndher untersucht. Das erste Modell in der Schweiz befindet sich auf
Bundesebene. Dabei wurden zwei kantonale Ausformungen des Modells ndher beleuchtet. Die
Regelung in Basel ist die dlteste Ausgestaltung in der Schweiz, die Reglung in Bern vergleichsweise
jung. Basel ist auf3erdem ein Stadt-Kanton, wahrend das Kantonsgebiet in Bern sowohl stadtisch, als
auch landlich gepréagt ist. Auf Grund dieser Unterschiede wurden die beiden Modelle ausgewahlt.

Das zweite Modell wird auf stadtischer Ebene in Miinchen angewendet. Die Auswahl als Best-
Practice-Modell erfolgte, da Miinchen die erste Stadt in Deutschland war, die ein solches Instruments
eingefiihrt hat. Deshalb gibt es dort eine sehr lange Erfahrung mit der Anwendung des Instruments.

Die Modelle wurden ausgewdhlt, da sie zwar ein dhnliches Ziel verfolgen, jedoch eine andere Methode
der Realisierung wahlen. Dennoch ist die Anwendung des Instruments erfolgreich und funktioniert
fiir das jeweilige Umfeld. Auf Grund dieser Unterscheide, auch gegeben durch die Verankerung auf
einer unterschiedlichen Handlungsebene, die Anwendung in heterogenen Rdumen und die raumliche

Nihe zu Osterreich® sind diese fiir ein dsterreichisches Modell gute und passende Referenzbeispiele.
1.4.5. Entwicklung eines eigenen Anwendungsmodells

Das Herzstiick der Arbeit bildet der Anwendungsvorschlag fiir ein Modell der Mehrwertabgabe in
Osterreich. Da es ein solches Modell im Moment in Osterreich noch nicht gibt, sind nur wenige
Quellen vorhanden, welche sich konkret auf die Situation in Osterreich beziehen. Das Modell stiitzt
sich also hauptsachlich auf die Analyseergebnisse der vorangegangenen Kapitel und zeigt die
Moglichkeiten der Ausgestaltung auf. Basierend auf der detaillierten Auseinandersetzung mit dem
Instrument wird von der Verfasserin fiir jede Moglichkeit eine Empfehlung gegeben. Diese
Empfehlungen finden sich im 11. Kapitel ,Anwendungsmodell der Mehrwertabschépfung fiir
Osterreich“ und sind durch kursive Schrift und rote Kistchen markiert, die folgendermafRen

. r_ -
aussehen: L]

9 Durch diese raumliche Ndhe waren Vorteile bei der Dokumentenanalyse durch dieselbe Sprache und ein
generell dhnlicher Sprach- und Kulturraum, wodurch die Vergleichbarkeit steigt, gegeben. AufRerdem
erleichtert die raumliche Néahe die Durchfithrung von Interviews.

8
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2. Planungstheoretische Einbettung des Instrument der Mehrwertabgabe

Zundchst werden die inhaltlichen und planungstheoretischen Rahmenbedingungen des untersuchten
Instruments der Mehrwertabgabe erlautert. Dabei wird untersucht wie Grundstiicks- und
Planungsmehrwerte entstehen. Ferner wird das Instrument der Mehrwertabgabe definiert und seine

(raumordnerischen) Rahmenbedingungen abgegrenzt.

2.1. Entstehung von Mehrwerten

Fiir die Diskussion des Instruments der Mehrwertabgabe ist es wichtig zu verstehen, wie Mehrwerte
entstehen. Dazu muss zuerst der Bodenmarkt und das Entstehen von Grundstiickswerten erldutert
werden, welche Faktoren Einfluss auf Grundstiickswerte haben und welche Rolle der Raumplanung

als wertsteigernde Disziplin dabei zukommt.

2.1.1. Bodenmarkt

»

“Boden ist eine gute Investition. Den macht heute keiner mehr
(Samuelson zitiert Rogers nach Wieser 2012, 22)

Durch die Nutzung der Ressource Boden sind vielfédltige Dienstleistungen, Giiterproduktionen und
Nutzungen moglich. Deshalb herrscht aus 6konomischer Sicht auch Konkurrenz um die Ressource
Boden (Gilgen 2012, 367), insbesondere da es sich um eine endliche Ressource handelt. (Sadjadi
2004, 3) Durch diese Unvermehrbarkeit steigt der Wert des Bodens in den meisten Regionen

kontinuierlich an, im Gegensatz zu vermehrbaren Ressourcen. (Schopp 2014, 16)

Bei dem Bodenmarkt handelt es sich nicht um einen , freien, ungebundenen Markt“. Der Markt wird
stark durch die 6ffentliche Hand resp. ihre Planungen und bodenrechtlichen Instrumente bestimmt.
(Giittler 1997, 82) Ein weiteres Kennzeichen ist, dass der Grundstiicksmarkt oftmals ein
Angebotsmarkt ist, das heil3t, dass die Nachfrage in den meisten Regionen grof3er ist als das Angebot.
(Giittler 1997, 85) Boden ist nicht vermehrbar, nicht mobil und nicht homogen, weshalb die Nutzung
des Bodens immer sehr stark mit dem Eigentum am Boden verbunden ist. (Schépp 2014, 17)

Um einen funktionsfihigen Bodenmarkt zu bekommen sind gewisse Steuerungsinstrumente
erforderlich. Diese sollen unter anderem dazu beitragen, dass es zu einer gerechten Verteilung der
Bodenmehrwerte kommt und der Druck von aufden auf die planende Verwaltung reduziert wird.

(Giittler 1997, 79) Eines dieser Steuerungsinstrumente ware etwa die Mehrwertabgabe.

Der Bodenpreis ergibt sich aus der Bodenrente, also dem Ertrag, der durch die Nutzung des Bodens
erzielt werden kann. (Eberle 2007, 25) Die Bodenrente ist dort besonders hoch, wo hohe Gewinne
erzielt werden konnen. Dies ist vor allem im stadtischen Umfeld der Fall. (Gilgen 2012, 371) Die Hohe
der Baulandpreise wird durch die effektive Nachfrage nach Bauland und dem verfiigbaren
Baulandangebot bestimmt, wobei die Nachfrage vor allem durch die bestehende Bevolkerung und
deren Entwicklung (Wieser/Schonback 2011, 270) und ihrem Nachfrageverhalten bestimmt wird.

Ist die potentielle Bodenrente besonders hoch, kommt es aber auch zur Verdrdangung gewisser
Nutzungen, die weniger rentabel sind, wie etwa Wohnraum fiir mittlere oder niedrige
Einkommensschichten, 6ffentliche Freiflichen oder soziale Einrichtungen. Diese Funktionen sind
jedoch fiir eine funktionierende, durchmischte Stadt von grofdter Bedeutung. (Gilgen 2012, 371)

11
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Weitere Aspekte deuten darauf hin, dass der Bodenmarkt nicht so funktioniert, wie er sollte und es
in der Praxis nicht zu einer optimalen Allokation der Bodennutzungen kommt. Die Griinde dafiir sind
vielfaltig: So werden etwa gewisse Nutzungsformen des Bodens nicht am Markt gehandelt, wie
beispielsweise Biodiversitdt oder Naturschutz, obwohl diese Bodenleistungen fiir die Allgemeinheit
von Bedeutung sind. Nutzungsidnderungen von Flidchen sind meist mit hohen Kosten verbunden.
Durch diese hohen Transaktionskosten wird eine Anpassung der Nutzung an gednderte
gesellschaftliche Bediirfnisse oft verhindert. (Gilgen 2012, 368) Auch die Baulandhortung und die
Baulandspekulation stellen ein grof3es Problem dar. (Gilgen 2012, 372-373)

Durch diese ,,Fehlfunktionen“ des Bodenmarktes entsteht der Eindruck, dass der Staat in den Markt
eingreifen muss. (Gilgen 2012, 371) Rechtliche Rahmenbedingungen sind nicht ausreichend, um
dieses Marktversagen auszugleichen, weshalb es die Mboglichkeit der FEinfithrung von
marktwirtschaftlichen Instrumenten zur Steuerung der Flachennutzung gibt. Diese Instrumente
konnen die Preisbildung beeinflussen und dadurch einen haushélterischen Umgang mit der
Ressource Boden fordern. Dabei sollen negative, externe Effekte der Flacheninanspruchnahme Teil
des Bodenpreises werden, damit die privaten und gesellschaftlichen Kosten abgebildet sind. Dies
kann etwa durch Steuern oder Abgaben realisiert werden. (Gilgen 2012, 373) Die Mehrwertabgabe
kann dazu beitragen, dass die gesellschaftlichen Kosten abgebildet resp. reduziert werden und so zu

einem gerechteren Umgang mit der Ressource Boden beitragen.

2.1.2. Grundstiickswerte

Der Wert eines Grundstiickes wird durch mehrere Faktoren bestimmt, die sich unter dem Begriff
»Grundstiicksqualitdt® zusammenfassen lassen. Diese Qualitdt umfasst folgende Aspekte: (Giittler

1997, 83-84)

e Lage des Grundstiicks: Die Lage wird anhand der Verkehrslage (Erreichbarkeit von
Infrastruktureinrichtungen, Einzelhandel, Dienstleistungen, etc.), der Nachbarschaftslage
(Lage in der Umgebung - benachbarte Bebauung oder Immissionsquellen) und dem
qualitativen Faktor (Ansehnlichkeit der ndheren Umgebung etc.) definiert. (Glittler 1997,
83-84)

e Beschaffenheit des Grundstiicks: Die Beschaffenheit des Grundstiicks wird durch die
Grofde und die Gestalt (Grundriss und Geldandeform) des Grundstiicks, die Beschaffenheit
des Baugrundes und die dingliche Rechten, Lasten und Beschrankungen, die auf dem
Grundstiick liegen, definiert. (Giittler 1997, 83-84)

e Nutzbarkeit des Grundstiicks: (Glittler 1997, 83-84) Die mogliche Nutzung und die Art und
das Mafd der baulichen Nutzung werden durch Planungen der &ffentlichen Hand und
baurechtliche Bestimmungen festgelegt. Je nach Planung kommt es zu Nachteilen und

Vorteilen fiir die Eigentiimer und Eigentiimerinnen. (Glittler 1997, 82)

Von den drei Merkmalen der Grundstiicksqualitdt ldsst sich vor allem die Nutzbarkeit des
Grundstiickes positiv durch die Raumplanung verandern. Die Erhthung der Nutzbarkeit fithrt zu
einem erhohten Grundstiickswert. Genau diese Wertsteigerung durch die Verbesserung der

Nutzbarkeit ist beziiglich der Mehrwertabgabe relevant.

In einem gewissen Maf3e kann auch die Lage des Grundstiickes durch die Raumplanung verbessert
werden. Fiir eine solche Verbesserung gibt die Raumplanung meist jedoch nur die
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Rahmenbedingungen vor und die Umsetzung erfolgt durch Disziplinen, die sich im funktionalen
Umfeld der Raumplanung befinden. Beispiele hierfiir waren etwa der Bau von Bundesstral3en,
Autobahnen oder hochrangigem o6ffentlichen Verkehr.

Weitere Auswirkungen auf den Wert des Grundstiickes hat der ErschlieBungszustand des
Grundstiickes. (Giittler 1997, 83-84) So sind etwa Infrastrukturen wie Wasserver- und
Abwasserentsorgung oder die innere und &duflere VerkehrserschlieBung fiir den Wert eines
Grundstiicks von Bedeutung. (Hattinger 2004, 79) Jede Parzelle verfiigt iiber ein Reifestadium.
Dieses wird von Gerlind Weber in der sogenannten Baulandtreppe in unterschiedliche Stufen
eingeteilt. (Weber 2009, 126) Je nach Zugehorigkeit zu einer Stufe hat dies ebenfalls Auswirkungen
auf den Grundstiickswert. Die Stufen des offenen Bodens in der Baulandtreppe entsprechen in etwa
der Einteilung der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in Deutschland.” Diese
Einteilung der Baulandtreppe liefert einen Ansatzpunkt fiir die Berechnungswerte in einem
Mehrwertabgabeprozess. Fiir eine Berechnung in Osterreich fungiert sie hauptsichlich als

Orientierung, vor allem in Bezug auf Neuwidmungen und ErschliefSungen.

Reifegrad
brachgefallenes
bebautes Bauland
bebautes
unbebautes, Bauland
aber
erschlossenes
Bauland
gewidmetes
Bauland
Bauerwartungs-
land
Grunland
= ‘,(teilWeis'e) versiegelter
’. - Boden = t (Zeit)

Abbildung 2: Baulandtreppe nach Gerlind Weber; Quelle: Weber 2009, S. 128

Die erste Stufe der Baulandtreppe ist Griinland. Diese Fldchen sind innerhalb der nachsten Zeit, etwa
10 Jahre, nicht fiir eine Bebauung vorgesehen. Oftmals werden sie aber als ,Baulandreserven®
gesehen, auf die jederzeit zugegriffen werden kann. Dies ergibt sich unter anderem aus dem geringen
Verkaufswert der Flachen im Vergleich zu Bauland. (Weber 2009, 128) Das diese Flachen als
Baulandreserven gesehen werden, héngt auch damit zusammen, dass in Osterreich vielfach die
Annahme vertreten ist, dass jede Flache potentiell Bauland ist. Vielfach ist kein Verstdndnis dafiir
vorhanden, dass eine bauliche Nutzung erst durch die Raumplanung ermoglicht wird und nicht von

vornherein gegeben ist.

Die zweite Stufe ist Bauerwartungsland. Diese Grundstiicke sind noch Griinland, kénnten aber in
absehbarer Zeit, etwa in den nédchsten 10 Jahren, in Bauland gewidmet werden. Bei diesen Flachen

'° Ndheres zur Immobilienwertermittlungsverordnung in Kapitel 8.7.3 ,Wertermittlung im SoBoN-Prozess®
auf Seite 113.
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muss vor allem die Bodenspekulation, also der Ankauf als Griinland, der Wertgewinn durch die
Umwidmung in Bauland und der anschlief3ende Verkauf zu einem deutlich hoheren Preis als der
Kaufpreis, unterbunden werden. (Weber 2009, 130) Dieses Stadium wiirde dem Anfangswert in der
Mehrwertabgabenberechnung fiir Widmungen entsprechen, da diese Grundstiicke noch nicht tiber
eine Baulandwidmung verfiigen, diese aber in naher Zukunft erfolgen wird, wodurch es zu einem
starken Wertanstieg kommen wird.

Die Festlegung als Bauerwartungsland kann etwa durch die Erwdhnung der Fldchen als
Entwicklungsgebiet im ortlichen Entwicklungskonzept erfolgen. Bereits diese Erwahnung kann
einen wertsteigernden Effekt nach sich ziehen, weshalb schon das ¢rtliche Entwicklungskonzept als
ein wertsteigerndes Instrument der Raumordnung bezeichnen werden kann. (Hattinger 2004, 77)
Oftmals wird fiir als Griinland gewidmete Flichen mehr bezahlt als der eigentliche Griinlandpreis,
bedingt durch die erwartete Wertsteigerung.

Die dritte Stufe ist gewidmetes, aber noch unerschlossenes Bauland. Dadurch, dass das
Grundstiick tiber eine Baulandwidmung verfiigt steigt sein Verkehrswert im Vergleich zur
Griinlandwidmung um ein vielfaches. Dennoch hat die 6ffentliche Hand ihren gesetzlichen Auftrag
bisher nicht erfiillt und diese Bauland erschlossen. (Weber 2009, 131-132) Bei dieser Kategorie wird
der Planungsmehrwert schlagend. (Weber 2016, 9) Je nach Modell kénnte dieser Wert als Endwert
fir die Mehrwertberechnung fiir Widmungen hergenommen werden. Dies ware der Fall, wenn
ausschlie8lich planungsbedingte Mehrwerte beriicksichtigt werden sollen. Die Erschlief3ung
wiederum bewirkt eine weitere Wertsteigerung und macht grof3e finanzielle Aufwendungen der
offentlichen Hand notwendig," die im Rahmen eines Modells zur Infrastrukturkosteniiberwalzung
zu beachten wéren."

Das raumordnerische Planungsinstrument, das hier zu einer Wertsteigerung fiihrt, ist der
Flachenwidmungsplan. (Hattinger 2004, 79)

Die vierte Stufe ist unbebautes, aber erschlossenes Bauland. Diese Flichen sind mit einem
Anschluss an die Stralde, Wasser, Strom und Abwasser versorgt, werden aber trotzdem, teils tiber
lange Phasen hinweg, nicht bebaut, obwohl sie alle Voraussetzungen erfiillen und als ,baureif“
gelten. Dadurch stellen sie auch volkswirtschaftlich eine grofe Belastung dar, da durch ihre
Unternutzung die Erschlief3ung von zusitzlichen Flichen notwendig wird. (Weber 2009, 133) Bei
dieser Stufe ist der Wert des Grundstiickes im unbebauten Zustand sicherlich am héchsten. Die
Wertsteigerung im Vergleich zur vorherigen Stufe ergibt sich vor allem durch die
Infrastrukturerrichtung. Diese Kosten kdnnten im Rahmen einer Infrastrukturkosteniiberwalzung

weitergegeben werden, nicht jedoch durch eine Mehrwertabschopfung.

Die fiinfte Stufe ist bebautes Bauland. (Weber 2009, 133) Hier wire im Modell der Mehrwertabgabe
eine verstirkte Differenzierung notwendig, da trotz einer bestehenden Bebauung die
Nutzungsméglichkeiten weiter erhéht werden konnen, wodurch es wiederum zu einer
Wertsteigerung kommt. Es gibt also auch beim bebauten Bauland unterschiedliche Stufen der

" Fiir ndhere Informationen zu ErschlieBungskosten siehe Kapitel 10.1.3 ,Kosten der Siedlungsentwicklung®
Seite 146.

2 Néhere Informationen zu den Arten planungsbedingten Wertsteigerung siehe Kapitel 11.8.1
~Anwendungsfalle resp. Abschopfungsfille“ Seite 213.

14



Planungstheoretische Einbettung des Instruments der Mehrwertabgabe

Nutzbarkeit, welche vor allem bei der Mehrwertberechnung bei Bebauungsplandnderungen zu
unterscheiden wéren.

Die sechste Stufe ist brachgefallenes bebautes Bauland. (Weber 2009, 135) Diese Stufe wird
interessant, wenn es zu einer Umwidmung resp. einer Umnutzung einer Flache kommt, die
wiederum einen Mehrwert auslost und dadurch fiir die Mehrwertabgabe relevant wird.

Der Wert der Grundstiicke steigt bis zur Stufe 4 kontinuierlich, zuerst auf Grund der erwarteten
Widmung, dann wegen der tatsdchlichen Widmung und schlief3lich auf Grund der Erschlie3ung der
Flache. Ob das Erreichen der Stufe 5 eine weitere Wertsteigerung bedeutet ist abhangig von der
Nutzung, die der Grundstiickseigentiimer resp. die Grundstiickseigentiimerin vorsieht. Entspricht
die bestehende Bebauung den Nutzungswiinschen steigt der Wert weiter, da das Gebdude an sich
auch einen Wert hat. Ist eine andere Nutzung vorgesehen oder ist das Gebdaude im derzeitigen
Zustand nicht nutzbar, sinkt der Wert, da dann Umbau- oder Abrisskosten bei dem

Grundstiickseigentiimer oder der Grundstiickseigentiimerin entstehen.

2.1.3. Mehrwerte durch planerische MafSnahmen

Im Grunde gibt es zwei Arten von Bodenwertzuwdchsen, die auf planerische Maldnahmen
zuriickzufithren sind. Der planungsrechtlich bedingte Planungsgewinn und der Planungsgewinn
durch Infrastrukturinvestitionen. (Hansen 1975, 3) Der Fokus der Diplomarbeit wird auf die
planungsrechtlich bedingten Wertzuwéchse gelegt.

Offentlich-rechtliche MaRnahmen der Raumordnung wirken sich maR3geblich auf die
Bodenpreise aus, hauptséchlich durch die Steigerung der Nutzungsmoglichkeiten (planungsrechtlich
bedingte Planungsgewinne). In einem gewissen Malde steigt der Bodenwert auch durch die
Verbesserung der FErreichbarkeit oder der Infrastrukturen (Planungsgewinn durch
Infrastrukturinvestitionen).”> Damit hat die Raumordnung entscheidend Einfluss auf die
Wertsteigerung oder die Wertminderung von Flachen. (Gilgen 2012, 370)

Ein Ausgleich dieses Mehrwertes kann durch verschiedene Instrumente erzielt werden, etwa
Infrastrukturbeitrdge, Gebiihren, Grundstiicksgewinnsteuern, Mehrwertabgaben oder privat-
rechtlich ausverhandelte Vertrage. (Gilgen 2012, 371) Diese Diplomarbeit fokussiert sich auf das
Instrument der Mehrwertabgabe.

2.2. Das Instrument der Mehrwertabgabe
In dieser Diplomarbeit wird das Instrument der Mehrwertabgabe diskutiert,

»das einen Ausgleich fiir die von der Allgemeinheit fiir den Bodenbesitzer erbrachten Aufwertung
durch Umwidmung anstrebt, in Form einer Abgabe oder einer Kompensation des Planungswerts
durch Investitionen, die der Offentlichkeit zugutekommen.“

(Russo 2016, 54)

3 Néhere Informationen zu den Arten planungsbedingten Wertsteigerung siehe Kapitel 11.8.1
~Anwendungsfalle resp. Abschopfungsfille” Seite 213.
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Die Maf3nahme der Abschopfung oder Umverteilung von Widmungsgewinnen kann mehrere
unterschiedliche Namen und auch unterschiedliche Auspriagungen haben, denen aber allen ein
ahnlicher Gedanke zu Grunde liegt. Grundsatzlich gibt es folgende Formen:

e Planwertausgleich/Planungswertausgleich: Dieser zielt darauf ab Vor- und Nachteile, die
durch Planungsakte der 6ffentlichen Hand entstehen, auszugleichen. Also sowohl Mehrwerte
abzuschopfen, als auch Minderwerte auszugleichen. (Eberle 2007, 5) Dieser Ausgleich ist
(meist) in Geld zu leisten. (Hansen 1975, 4)

o Die Mehrwertabgabe wird eingehoben und schafft damit einen
Mehrwertausgleich als Teil des Planwertausgleiches. (Schépp 2014, 66) Erfahrt ein
Grundstiick in Folge einer Planungsmal3nahme einen Wertzuwachs, wird ein Teil
dieses Wertzuwachses durch die 6ffentliche Hand eingehoben. Gegenstand der
Abgabe ist der Mehrwert, also die Differenz zwischen dem Grundstiickswert vor und
nach der Planungsmalfdnahme. (Eberle 2007, 43) Als ein Teil der Mehrwertabgabe
kann die Widmungsabgabe gesehen werden, da sie sich nur auf Gewinne aus
Widmungen bezieht. Die Mehrwertabgabe umfasst auch Gewinne aus
Umwidmungen und Bebauungsplandnderungen. Die Mehrwertabschopfung
beschreibt dazu die Handlung den Planungsmehrwert abzuschépfen. Bei diesem
Instrument ist die Anhdufung von finanziellen Mitteln, etwa in einem Fonds,
zuldssig und wird so in der Schweiz angewendet.'

o Auch die Minderwerte sind Teil des Planwertausgleichs. Minderwerte sind alle ,,in
Geld messbaren nachteiligen Folgen einer Planung“ und entstehen durch
raumordnerische Planungen. Dabei wird unterschieden in formelle Enteignung’,
materielle Enteignung und weitere Nachteile. (Eberle 2007, 28)

e Instrumente der Infrastrukturkosteniiberwalzung verfolgen zwar einen &dhnlichen
Grundgedanken, nehmen aber dennoch keine Abschépfung von Mehrwerten im engeren
Sinne vor. Ziel dieser Modelle ist es die ursdchlichen Kosten, die durch die Planung
entstehen, an den oder die Planungsbegiinstigten weiterzugeben und so eine
Infrastrukturkosten-iiberwédlzung vorzunehmen. Ein Beispiel hierfiir ist das Modell der
Sozialgerechten Bodennutzung in Miinchen. In Miinchen wird zusatzlich noch die
Bereitstellung von leistbarem Wohnraum im gesamten Stadtgebiet geférdert. Dieses Modell
funktioniert kostendeckend und es kénnen keine Gewinne angehduft werden."”

¢ In Infrastrukturvertragen wird die Erbringung von Leistungen fiir die Infrastruktur oder
die Infrastruktur selbst durch private Akteure und Akteurinnen festgeschrieben. Dies
geschieht etwa als Gegenleistung fiir planerische Festlegungen, die zu Profiten fiir die
privaten Akteure und Akteurinnen fiihren. Dieses Vorgehen entspricht einem ,freiwilligen“

Ausgleich von Planungsvorteilen und damit einer Form der Mehrwertabschépfung. In der

4 Nahere Informationen zu diesem Instrument finden sich im Kapitel 7 ,,Bundesebene - Mehrwertausgleich in
der Schweiz
beispielhaft anhand der Kantone Basel-Stadt und Bern“ Seite 51.

5 Meist Entzug des Rechts am Grundeigentum durch Hoheitsakt und Ubertragung auf den oder die
Enteignenden. (Eberle 2007, 28)

16 Der kiinftige Gebrauch wird untersagt oder besonders schwer eingeschrinkt. (Eberle 2007, 28)

7 Ndhere Informationen zu diesem Instrument finden sich im Kapitel 8 ,Stadtische Ebene - Sozialgerechte
Bodennutzung in Miinchen“ Seite 85.

16



Planungstheoretische Einbettung des Instruments der Mehrwertabgabe

Schweiz handelt sich dabei um offentlich-rechtliche Vertrage (Gilgen 2012, 575), deren
Festschreibungen, wie etwa auch die Hohe der Mehrwertabgabe, 6ffentlich einsehbar sind.
(Bischoff-Stettler 2017a) In Osterreich handelt es sich bei solchen Vertrigen um
privatrechtliche Vertrige, die oftmals nicht der Offentlichkeit zuginglich sind. Diese
Vertrdge unterliegen keinen klaren rechtlichen Rahmenbedingungen und basieren stark auf

Aushandlungen.

In weiterer Folge werden sowohl das Schweizer Modell des Planwertausgleichs, als auch das
Miinchner Modell der Sozialgerechten Bodennutzung ndher untersucht. Beide Modelle verfiigen
tiber klare rechtliche Rahmenbedingungen und tragen dadurch zu mehr Transparenz,
Nachvollziehbarkeit und Rechts- und Planungssicherheit im Planungsprozess bei. Deshalb liegt der
Fokus auf diesen beiden Instrumente, wahrend das eher flexible, und nicht so klare Instrument der
Infrastrukturvertrage ausgeklammert wird.

2.2.1. Die Mehrwertabgabe als bodenpolitisches Instrument

»Als Bodenpolitik im weiteren Sinne kénnen alle Formen des Eingreifens der offentlichen Hand in
den Grundstiicksverkehr und die Bodennutzung bezeichnet werden.“
(Regionalplanungsgruppe Nordschweiz 1959, 4)

Weiters beinhaltet Bodenpolitik die MafSnahmen der Gemeinde, die die Versorgung mit Boden und
dessen Verwendung fiir das Allgemeinwohl anstreben. (Regionalplanungsgruppe Nordschweiz 1959,
4) Der Begriff aktive Bodenpolitik beschreibt, dass die Gemeinde resp. die offentliche Hand
vielfdltige Instrumente nutzt um Flachen moglichst rasch ihrer planungskonformen Nutzung
zuzufithren, also eine Baulandmobilisierung herbeizufithren. (Dallhammer/Neugebauer 2017, 8)
resp. selbst am Grundstiicksmarkt tatig wird. (Land Oberosterreich 2017) Die Einfithrung einer
Mehrwertabgabe wiirde einer aktiven Bodenpolitik entsprechen, wobei die Mehrwertabgabe vor
allem durch die Bereitstellung von finanziellen Mitteln fiir den Kauf von Grundstiicken einen
wertvollen Beitrag leisten kann resp. je nach Filligkeit eine mobilisierende Wirkung haben kann.'®

Der Distributionsaspekt der Bodenpolitik beschiftigt sich mit der Verteilung der Vor- und
Nachteile, die aus einer bestimmten Bodennutzung fiir Individuen oder Gruppen entstehen. Diese
»Bodenfrage“ ist auch immer eine Frage der Gerechtigkeit” und des Gerechtigkeitsverstandnisses.
Distributionsprobleme betreffen etwa die Bodenverfassung®’, den Planungswertausgleich oder die
Bodenbesteuerung®. Der Erfolg der Distribution wird anhand der gerechten Verteilung der Vor-
und Nachteile gemessen. (Ritter/Akademie fiir Raumforschung und Landesplanung 2005, 118) Mit
Hilfe der Mehrwertabgabe soll eine gerechtere Verteilung dieser Vor- und Nachteile durch eine
Umverteilung eines Teils der Vorteile auf die Allgemeinheit erreicht werden.

8 Siehe fiir ndhere Informationen Kapitel 11.10.3 ,Filligkeit der Mehrwertabgabe“ Seite 233.

19 Zum Begriff Gerechtigkeit siehe Kapitel 4.1 ,,Gerechtigkeit” Seite 35.

20 Die Bodenverfassung meint die Ausgestaltung des Figentums und anderer Verfiigungsrechte.
(Ritter/Akademie fiir Raumforschung und Landesplanung 2005, 118)

2t Boden als Gegenstand fiir vermogens- oder einkommensbezogenen Abgaben (Ritter/Akademie fiir
Raumforschung und Landesplanung 2005, 118)
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Die Instrumente der Bodenpolitik werden unterschieden in: (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2015, 8)

¢ Hoheitliche Normen, die unterteilt werden kénnen in planungsrechtliche Instrumente wie
Flachenwidmungspldne oder Bebauungspldane und in bodenrechtliche Eigentumseingriffe
wie befristete Widmungen, Baulandumlegungen, Baugebote oder Enteignungen.

e Vertragsrechtliche Instrumente wie die Vertragsraumordnung in Form von
Verwendungs-, Uberlassungs- oder AufschlieBungsvertrigen oder stidtebaulichen
Vertréagen.

¢ Fiskalische Instrumente / Anreize wie etwa Steuern auf Grundvermdogen, Planwert-
ausgleichsabgaben, Erschlie3ungsbeitrage, Infrastrukturabgabe oder diverse Férderungen.

e Staatliche Leistungserbringungen in Form eines kommunalen Grundstiicksfonds,
Infrastrukturinvestitionen oder kommunalen Wohnbau.

e Information / Koordination wie Bodenpreiskarten, informelle Planungsinstrumente oder
eine amtliche Bodenbewertungsstelle. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2015, 8)

Diese Aufzihlung, die nur einen kurzen Uberblick zu den Instrumenten der aktiven Bodenpolitik gibt,
zeigt auf wie vielfaltig und zahlreich die Instrumente sind. Im Rahmen dieser Diplomarbeit wird der

Fokus auf die Diskussion des Instruments der Mehrwertabgabe gelegt.

Entsprechend dieser Gliederung von bodenpolitischen Instrumenten ist die Mehrwertabgabe ein
fiskalisches Instrument. Da die Mehrwertabgabe unter Umstdnden {iber vertragliche
Vereinbarungen geregelt werden kann, finden sich auch Elemente der vertragsrechtlichen
Instrumente. Fiir eine einheitliche und faire Abwicklung ware die Ftablierung einer amtlichen
Bodenbewertungsstelle sinnvoll, weshalb es sich auch um ein Instrument der Information /

Koordination handelt.

2.2.2. Grundgedanke und Ziele des Instruments der Mehrwertabgabe
Grundsatzlich zielt die Mehrwertabgabe darauf ab zwei Umstédnde auszugleichen.

Einerseits soll durch die Mehrwertabgabe eine gewisse Umverteilung erzielt werden, da es im
Planungsprozess teilweise zu sehr hohen Gewinnen durch die Schaffung von Planungsmehrwerten
kommt. Diese Mehrwerte entstehen durch eine erhchte Nutzbarkeit der Grundstiicke, meist bei
einigen wenigen Grundstiickseigentiimern und Grundstiickseigentiimerinnen ohne grof3es Zutun
von ihnen. Dies wird oftmals als ungerecht empfunden und als sogenannter ,,unverdienter Vorteil*
gesehen, weshalb es einen gewissen Ausgleich dieser Vorteile geben sollte, der auf
Gerechtigkeitsiiberlegungen beruht.

Die Planungsmafdnahme und deren Folgekosten verursachen fiir die Allgemeinheit hohe Kosten,
wahrend bei dem Grundstiickseigentiimer oder der Grundstiickseigentiimerin dadurch Mehrwerte
resp. Planungsgewinne entstehen. (Muggli 1992, 6) Dieser Umstand wird auch mit der Phrase
»Privatisierung der Bodengewinne und Sozialisierung der Verluste“ beschrieben. (Schépp 2014,
66) Dass die weitere Siedlungsentwicklung zumindest zu einem Teil durch die Planungsgewinne
finanziert wird, scheint gerechtfertigt. Fin Ausgleich wire gegeben, wenn ,die planungsbedingten
Grundstiicksmehrwerte teilweise fiir die Erfiillung offentlicher Ausgaben“ herangezogen werden
wiirden. (Muggli 1992, 6) Dies konnte dadurch realisiert werden, dass ein Teil der
Planungsmehrwerte durch die Mehrwertabgabe an die dffentliche Hand zuriickgefithrt wird. Die
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offentliche Hand ist verantwortlich fiir den Planungsakt, der die Mehrwerte erzeugt hat. Bei ihr
entstehen auch die Kosten fiir die Planungsmalf3nahme und deren Folgekosten. Graphisch ldsst sich
dieser Umstand wie folgt darstellen - da die Riickfiihrung in Osterreich im Moment noch nicht der
Fall ist, wurde die letzte Stufe in grau dargestellt:

tstei d Kosten fiir die
wertsteigernde offentliche Hand
Planungen der e fiir &ff. Hand
offentlichen Hand

Erhohte Nutzbarkeit
des Grundstiickes

Wertsteigerung fiir den
Grundstiickseigentiimer
+€ fiir Privaten

Entstehung von Planungsmehrwerten /
Wertsteigerung des Grundstiickes

Mehrwertabgabe
-€ fiir Privaten
+€ fiir 6ff. Hand

Einnahme von finanziellen Mitteln resp.
der Mehrwertabgabe durch die 6ff. Hand

Abbildung 3: Umverteilung; eigene Darstellung

Andererseits soll mit dem Instrument der Mehrwertabgabe ein Ausgleichssystem geschaffen
werden, das Entschddigungen fiir Wertminderungen und Abschopfungen fiir Wertsteigerungen
vorsieht. (Korinek 1977, 70) In der Schweiz wird dieser Umstand als Planungsgerechtigkeit
definiert, und diese soll durch die Einfithrung einer Mehrwertabgabe erhdht werden. Wie
vorangegangen beschrieben werden in der Raumordnung Mehr- und Minderwerte bei den
Grundstiickseigentiimern und Grundstiickseigentiimerinnen durch staatliche Handlungen erzeugt.
(Eberle 2007, 21) Die momentane gingige Praxis in Osterreich beriicksichtigt eine Entschadigung bei
Planungsminderwerten in bestimmten Fillen.*> Planungsmehrwerte werden hingegen nicht
berticksichtigt, weshalb sie in der folgenden Graphik grau dargestellt sind.*

Die Planungsgerechtigkeit sieht vor, dass bei einem Wertfluss auch immer ein Geldfluss stattfindet.
AufBerdem muss das System vollstandig sein, es miissen also Mehrwerte im gleichen Malf3e
beriicksichtigt werden, wie Minderwerte. (Eberle 2007, 21) Die wertsteigernden resp.
wertmindernden Planungen gehen immer von der dffentlichen Hand aus und haben Auswirkungen

auf die (privaten) Grundstiickseigentiimer und Grundstiickseigentiimerinnen. Die Geldfliisse resp.

>>  Beispielsweise - Das Burgenldndische Raumplanungsgesetz regelt die FEntschadigung von

Planungsminderwerten in §27. (Bgld. RPG 1969, 21)
23 Zur naheren Analyse der Entschddigungen durch Planungsminderwerte siehe Kapitel 10.3.3.2 ,,Enteignung
und Figentumsbeschrankungen“ Seite 162.
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Zahlungen gehen, bedingt durch den Wertfluss, entweder von der 6ffentlichen Hand oder dem
Grundstiickseigentiimer resp. der Grundstiickseigentiimerin aus. Diese Geldfliisse sollen die
Wirkung der Wertfliisse ausgleichen und entsprechend dieser Geldfliisse zugunsten der 6ffentlichen
Hand oder der privaten Seite bewirken. Graphisch dargestellt sieht das folgendermaf3en aus:

Wertsteigernde Planungen Wertmindernde Planungen
+¢€ fiir Privaten -€ fiir Privaten
Grundstiicks- /\ 5 /\ Grundstiicks-
eigentiimerIn Offentliche Hand eigentiimerIn
(privat) v v (privat)
Mehrwertabgabe Entschadigungszahlungen
-€ fiir Privaten -€ fur off. Hand
+¢€ fiir off. Hand +¢€ fiir Privaten

Abbildung 4: Planungsgerechtigkeit; eigene Darstellung; nach Eberle 2007, 21

Ziel der Mehrwertabgabe resp. des Planwertausgleichs ist es also, dass sowohl die Lasten, als auch
die Nutzen der Planung gerecht verteilt werden®* (Eberle 2007, 21) und es ,einen sachgerechten
Ausgleich zwischen den Interessen der Grundstiickseigentiimer und jenen der Allgemeinheit“ gibt.
(Lechner 2006, 42) Der Fokus der Diplomarbeit liegt jedoch auf der Mehrwertabgabe, da

Entschadigungen in Osterreich bereits in Teilen beriicksichtigt werden.

2.2.3. Wertverdndernde Wirkung des Instruments der Mehrwertabgabe

“«

»Jede Planung, insbesondere aber die Stadtplanung, verteilt Vermogen.
(Gtittler 1997, 79)

Diese Diplomarbeit geht von dem Grundsatz aus, dass jede Flache zundchst Griinland ist. Erst
durch eine entsprechende Fignung und in weiterer Folge einer raumordnerischen Maf3nahme kann
eine Flache zu einer Baufldche werden. Es besteht kein automatischer Anspruch auf Bauland. Deshalb
hat auch jede Flache grundsitzlich nur den Wert einer Griinflache und erst eine staatliche Mafdnahme
fithrt zur Wertsteigerung. Diese Annahme liegt der Disziplin der Raumordnung zu Grunde, da ohne
die Notwendigkeit der planerischen Verteilung von Bodennutzungen die Raumordnung eine ihrer
grundlegendsten Aufgaben verlieren wiirde.

Diese Sichtweise wird in der Literatur als ,funktionelle Eigentumssicht“ beschrieben und die
Einfithrung eines Planwertausgleiches folgt dieser Sichtweise (Frohler et al. 1977, 16) und bildet
daher die Grundlage fiir diese Diplomarbeit. Ob nun diese Eigentumssicht zutrifft oder Eigentum
doch ein Vollrecht ist, hingt stark von der Auslegung der 6sterreichischen Rechtsnormen ab.?

24 Naheres zum Aspekt der Gerechtigkeit im Kapitel 4.1 ,Gerechtigkeit” Seite 35.

25 Diese Beriicksichtigung ist in ihrer Art und ihrem Ausmalf3 abhédngig von mehreren Faktoren, etwa der Art
der wertmindernden Planung, dem Ausmalfd der Wertminderung und dem jeweiligen Bundesland. Fiir ein
vollstindiges System des Planwertausgleiches wire bei der Einfiihrung der Mehrwertabgabe in Osterreich eine
Vereinheitlichung und Anpassung der Entschadigungsregelungen in den Raumordnungsgesetzen notwendig.
26 Fiir nahere Informationen zum Spannungsfeld Eigentum und Mehrwertabgabe in Osterreich siehe Kapitel
10.3.3 ,Raumplanung und Figentum resp. Eigentumsbeschrankungen“ Seite 159.
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Im Zentrum der Mehrwertabschopfung steht die Umverteilung von Widmungsgewinnen. Die
Anderung eines Planes als raumordnerische MaRnahme kann mit einem erheblichen Wertzuwachs
oder -minderung einhergehen (Schopp 2014, 15), da die Nutzbarkeit entscheidend den Wert eines
Grundstiickes mitbestimmt. (Giittler 1997, 83) Daher ist eine moglichst hohe Nutzbarkeit fiir den
Grundeigentiimer oder die Grundeigentiimerin erstrebenswert. Insofern ist die Moglichkeit einer
baulichen Nutzung einer Flache aus Sicht des Grundeigentiimers oder der Grundeigentiimerin
grundsatzlich positiv zu bewerten, auch wenn nicht 100% der Planungsmehrwerte auf der
Eigentiimerseite verbleiben. Der Prozess der Wertsteigerung und der Mehrwertabschépfung kann
fiir alle Planungsmaf3nahmen anhand der monetdren Wertsteigerung und des Verfahrensablaufs
folgendermaf3en dargestellt werden:

€

nach der A
Plandnderung

Mehrwertabgabe
an die offentlichen
Hand

Anteil des
Planungsbegiinstigen
wertsteigernde Mehrwert- oder der
Plandnderung abschopfung Planungsbegiinstige

vor der
Plananderung

GW GW GW

Z 3 Verfahrensablauf

GW - urspriinglicher Grundstiickswert

PM - Planungsmehrwert

X- Anteil des Planungsmehrwertes, der beim Planungsbegiinstigten verbleibt

Y - Anteil des Planungsmehrwertes, der an die 6ffentlichen Hand geht/
Abschopfungssatz der Mehrwertabgabe

Abbildung 5: Wertsteigerungen im Mehrwertabgabeprozess; eigene Darstellung

Vor der Planungsdnderung besteht der urspriingliche Grundstiickswert (GW), der sich zumindest
aus der Lage und der Beschaffenheit des Grundstiickes ergibt. Entsprechend bereits bestehender
Planungen und deren potentiellen Nutzungsmoglichkeiten konnen diese auch noch Bestandteil des
urspriinglichen Grundstiickwertes sein.?” Der urspriingliche Grundstiickswert variiert von Flache zu
Flache in seiner Hohe, dieser Umstand wird durch die Welle symbolisiert. Kommt es zu einer
wertsteigernden Planinderung, die die Nutzungsmoglichkeiten erhoht®®, erhoht sich der
urspriingliche Grundstiickswert um den Planungsmehrwert (PM). Auch der Planungsmehrwert ist
kein einheitlicher Wert, sondern variiert von Flache zu Flache, weshalb er schraffiert dargestellt
wurde. In dieser Darstellung besteht kein reprédsentatives Verhéltnis zwischen urspriinglichem
Grundstiickswert und Planungsmehrwert, da hier fallbezogen grof3e Unterschiede vorhanden sind.

Die Mehrwertabschépfung fithrt zu einem anteiligen Aufteilen dieses Planungsmehrwertes anhand
eines zu definierenden Schliissel. X definiert dabei den Anteil, der bei dem oder der Planungs-

27 Zu den Faktoren, die den Grundstiickswert beeinflussen, siehe Kapitel 2.1.2 ,,Grundstiickswerte“ Seite 12.
28 Fiir alle potentiellen Fille siehe Kapitel 2.2.4 ,Wertverindernde Planungsakte und Abschépfungsfille“ Seite
22.
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beglinstigten verbleibt, wiahrend Y den Anteil definiert, der an die 6ffentliche Hand geht und damit
dem Abschopfungssatz der Mehrwertabgabe entspricht. Sowohl X als auch Y sind in diesem Szenario
kleiner 1, da sie Prozentwerte darstellen.

Am Ende des Verfahrens verbleibt bei dem Planungsbegiinstigten oder der Planungsbegiinstigten
also [GW + (PM*X)], was einer Besserstellung im Vergleich zur Situation vor der Plandnderung
entspricht, da [GW + (PM*X)] > GW. Die optimale Situation fiir den Planungsbegiinstigten oder die
Planungsbegiinstigte ware natiirlich ein 100% Verbleib des Planungsmehrwertes bei ihm resp. ihr
entsprechend (GW + PM). Allerdings sorgt die Aufteilung des Planungsmehrwertes fiir einen
gewissen Ausgleich und eine gerechte Verteilung, da auch der 6ffentlichen Hand ein Anteil (PM*Y)
zukommt. Daher ist fiir beide Seiten (6ffentliche Hand und privater Grundstiickseigentiimer resp.
Grundstiickseigentiimerin) nicht die optimale Situation® gegeben, dennoch verfiigen beide iiber eine
Wertsteigerung resp. mehr finanzielle Mittel. Insofern ist es fiir beide Parteien eine positive Situation
und kann als ,win-win-Situation® bewertet werden.3° Es kommt also durch die Abschopfung der
Mehrwertabgabe auf keinen Fall zu einer ausschlieRlichen Schlechterstellung der Grundeigentiimer
oder Grundeigentiimerinnen, sondern lediglich zu einer Umverteilung der positiven

Planungseffekte auf mehrere Parteien.

Die Aufstellung der Plandokumente und die ErschliefBung der neuen Gebiete bedeuten fiir die
offentliche Hand einen erheblichen Aufwand. Die Verwaltungsleistungen und deren Kosten
werden komplett von der o6ffentlichen Hand tibernommen. (Nakelski 1997, 240-241) Durch die
Mehrwertabgabe konnte, ohne eine Schlechterstellung des Grundeigentiimers oder der

Grundeigentiimerin, eine gerechtere Umverteilung erreicht werden.

2.2.4. Wertveridndernde Planungsakte und Abschopfungsfille

»Die Baulandwidmung einer landwirtschaftlichen Fldche macht den Eigentiimer iiber Nacht ebenso

zum Milliondr wie die Hochhauswidmung einer bis dahin herkémmlichen Bauparzelle.
(Reinhard Seifs 2013 zitiert nach Vasari 2013)

Die Mehrwerte, die durch Raumplanung entstehen, sind hauptsdchlich auf Umwidmungen in
Bauland, Aufzonungen oder verbesserte ErschliefSungen zuriickzufiithren. (Gilgen 2012, 370) Die
Steigerung von Bodenpreisen entstehen jedoch nicht ausschlieBlich durch tatséachliche
Plandnderungen, sondern bereits durch die Erwartung von zukiinftigen Nutzungsmoglichkeiten.
(Schopp 2014, 31)

Allerdings vergibt die Raumordnung in Osterreich ausschlielich potentielle Nutzungsrechte, aus
denen sich keine widmungskonforme Nutzungsverpflichtung fiir die Grundeigentiimer oder die
Grundeigentiimerinnen ergibt, und der Zeitpunkt der Realisierung allein vom Grundeigentiimer

* Dies wdre, wie erwdhnt, der 100% Verbleib des Mehrwertes beim Grundstiickseigentiimer resp. der
Grundsttickseigentiimerin resp. eine 100% Abschopfung der Mehrwerte fiir die 6ffentliche Hand. Auch die
Einfithrung der Mehrwertabgabe bedeutet generell eine Verschlechterung der Situation von Eigentiimern oder
Figentiimerinnen von ungewidmeten Flachen, da sie, im Vergleich zur bisherigen Planungspraxis, einen Teil
ihres Mehrwertes abfiihren miissen. Dazu siehe auch Kapitel 3.2 ,Contra-Argumente zum Instrument der
Mehrwertabgabe“ Seite 31.

3° Diese Bewertung wurde von mehreren Experten und Expertinnen in den durchgefithrten Interviews
bestétigt.
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oder der Grundeigentiimerin bestimmt wird. Es wird deshalb von einer Angebotsplanung
gesprochen. (Kanonier 2014, 5) Damit besteht auch kein Realisierungszwang der gesteigerten
Nutzungsmoglichkeiten, sodass unter Umstdnden der entstandene Mehrwert gar nicht ,eingelost”
wird.

Grundsétzlich werden in dieser Diplomarbeit alle Plandanderungen beriicksichtigt, die die
Nutzungsmoglichkeiten des Grundstiickes erhéhen und dadurch eine Wertsteigerung bewirken.
Diese Plandnderungen konnen in Osterreich sowohl Flichenwidmungsplan- als auch
Bebauungsplandnderungen sein. Dabei gibt es drei potentielle Abschopfungsfalle. Da die genauen
Bezeichnung der Widmungen resp. Planungsakte in jedem Bundesland unterschiedlich ausfallen,
werden mdoglichst allgemeine Begriffe gewahlt, die sich jedoch den einzelnen Landesgesetzen
zuordnen lassen.?

1. Bauland(neu)widmung/Einzonung: Dieser Fall beschreibt die Umwidmung?3* einer Fldache
von Griinland in Bauland durch eine Flichenwidmungsplandnderung. Es kann sich aber
auch um Widmungen handeln, die nicht dem Bauland zuordenbar sind, aber ,erstmals eine
Bebauung nach Art einer Baulandwidmungen zulassen“. Beispiele hierfiir wiren etwa
Sonderwidmungen fiir Einkaufszentren. (raumplanung.at 2012, 9) Bei diesem Fall wird also
erstmalig eine Bebauung der Flache moglich, um welche Art der Bebauung resp. der
konkreten Widmung es sich dabei handelt, ist jedoch irrelevant.3?

2. Umwidmung/Umzonung: Die Fliche bekommt bei einer Flachenwidmungsplandnderung
eine andere Bauland-Widmung zugesprochen, deren Wert hoher ist, als die vorherige
Widmung. Dies ist abhdngig von dem jeweiligen Bodenmarkt resp. der nachgefragten
Kategorie in dieser Gemeinde. Normalerweise ist jedoch Bauland-Wohngebiet am meisten
wert.

3. Bebauungsplandnderung/Aufzonung: Bei diesem Fall entsteht der erhohte Nutzen durch
eine Bebauungsplandnderung. Diese Anderung erlaubt eine erweiterte, wertsteigernde
Nutzung der Fldche, etwa das Bauen eines oder mehrerer zusétzlicher Stockwerke oder eine
insgesamt dichtere Bebauung der Flache. Im Folgenden wird dieser Fall als Aufzonung
bezeichnet.

Diese Plandnderung fithrt vor allem in dichter besiedelten Gebieten und nicht in ldndlichen
R&dumen zu einer Wertsteigerung. (Eberle 2007, 28)

3! Fiir eine genaue Ubersicht iiber die einzelnen Widmungskategorien in den einzelnen Landesgesetzen siehe
Kapitel 13.3 ,Widmungskategorien in Osterreich“ Seite 256.

32 Umwidmung kann sowohl die Anderung der Widmung von Griinland in Bauland, als auch die Anderung von
einer wertniedrigeren zu einer werththeren Baulandkategorie im Sinne einer Umnutzung beschreiben.

33 Keine Umwidmungen sind Widmungsanderungen in Bauland, wenn eine Bebauung aber weiterhin nicht
zuldssig ist. Beispiele hierfiir waren AufschliefSungsgebiete oder Bauerwartungsland. (raumplanung.at 2012,

9)
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Folgende Skizze veranschaulicht die Abschopfungsfille:

Fall 1
Baulandwidmung

RUN N

Fall 2
Umwidmung

@ -

Fall 3
Bebauungsplananderung

<«

Abbildung 6: Abschopfungsfille; eigene Darstellung

Aul3erdem kénnen Mehrwerte vor allem dadurch entstehen, dass sich die Lage des Grundstiicks
verbessert (Schopp 2014, 29), etwa durch die Errichtung sozialer Infrastruktur oder offentlicher
Verkehrsmittel in der Nihe.

Die generelle ,Verbesserungen des Angebots an offentlichen Giitern durch Gebietskorperschaften
und in deren Auftrag titige (6ffentliche) Unternehmen“ kann auf3erdem grof3e Auswirkungen auf
den Bodenpreis haben. (Wieser/Schénback 2011, 272) Hier ist jedoch die Abgrenzung der
wertsteigernden Folgen und deren Verteilung auf die einzelnen Grundstiicke duf3erst schwierig.
(Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017) Die Diplomarbeit konzentriert sich daher ausschlieBlich auf
Planungsmaf8nahmen, die sich ganz konkret auf ein Grundstiick beziehen.

Ein weiterer Aspekt, der in der Diplomarbeit nicht untersucht wird, sind Mehrwerte, die durch
Umlegungsverfahren, sogenannte Parzellenneuordnungsmehrwerte, entstanden sind. (Schopp 2014,
29) Diese Verfahren spielen in der derzeitigen Osterreichischen Raumplanungspraxis noch keine
grof3e Rolle.

Die hochsten Wertsteigerungen entstehen sicher beim ersten Fall, da dort der Anfangswert der
Mehrwertberechnung3* am niedrigsten ist. Eine Anderung von landwirtschaftlich genutzten Fldchen

auf Bauland-Wohngebiet kann eine Wertsteigerung von 1:50 bis 1:100 bedeuten. (Eberle 2007, 25)

34 Der Mehrwert berechnet sich aus der Differenz des Grundstiickswertes vor und nach der
Planungsmal3nahme.
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In der Schweiz liegen die durchschnittlichen Werte fiir Landwirtschaftsland bei 5-10 Franken/m?,
jene von Bauland zwischen 300-1.500 Franken/m? (Biithlmann et al. 2013, 3) Dennoch sollten alle
Félle, bei denen eine erhebliche Wertsteigerung eintritt, im Modell der Mehrwertabgabe
beriicksichtigt werden und nicht ausschlief3lich erstmalige Baulandwidmungen. Bei der
Mehrwertabgabe wird ein Teil dieser Wertsteigerung abgeschopft.?> Auch in Osterreich sind die

Wertsteigerungen, abhiingig von der Lage des Grundstiickes, zum Teil sehr hoch.3°

2.2.5. Ausgestaltung des Instruments der Mehrwertabgabe

Das Instrument der Mehrwertabgabe wird durch verschiedene Aspekte definiert, die die
Rahmenbedingungen fiir die exakte Anwendung vorgeben. Dabei muss definiert werden, welche
wertsteigernden Maf3nahmen eine Abschopfung auslésen’”, in welcher Form und Hohe die
Abschopfung erfolgt, zu welchem Zeitpunkt sie féllig wird und wer davon profitiert. Folgend wird
kurz ein Uberblick iiber das potentielle Spektrum gegeben, die detaillierte, beispielhafte
Beschreibung von einzelnen Modellen erfolgt spater.

Die Form der Abschopfung kann monetér oder nicht monetér erfolgen. Beim Schweizer Modell des
Mehrwertausgleichs kommt es etwa zur Abschopfung eines gewissen Prozentsatzes des
Planungsmehrwertes. Die Sozialgerechte Bodennutzung in Miinchen sieht eine Ubertragung der
Folgekosten der Planung vor. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 2) Weitere, ausgewdhlte
Moglichkeiten der Abschopfung sind etwa Flachenabtretungen fiir offentliche Nutzungen, die
Verpflichtung zur Errichtung von leistbarem Wohnraum oder die Ubertragung der Errichtung von

Infrastrukturen, wie Strafden, Kindergarten oder 6ffentliche Griinraume.

Die Hohe der Abschopfung kann variieren und etwa einen fixen Prozentsatz, in der Schweiz
zwischen 20 bis 50% des Mehrwertes, betragen (VLP-ASPAN 2017b) oder wie in Miinchen
kostendeckend mit einer Obergrenze von 2/3 des Planungsmehrwertes erfolgen. (Landeshauptstadt
Miinchen 2009, 2)

Weiters ist der Zeitpunkt der Falligkeit der Abgabe abhidngig vom untersuchten Modell. Auch eine
Staffelung der erforderlichen Zahlungen mit unterschiedlichen Falligkeitszeitpunkten ist moglich.
Die Falligkeit kann erfolgen, wenn die Plandnderung in Kraft tritt oder wenn die
Nutzungsméglichkeiten von Seiten des oder der Planungsbegiinstigten realisiert werden. Die
Falligkeit der Abgabe hat grofde Auswirkungen auf eine baulandmobilisierende resp.
baulandhortende Wirkung des Instruments. (Bischoff-Stettler 2017a)

Durch die Abschépfung von Mehrwerten profitiert die 6ffentliche Hand resp. die Allgemeinheit, da
dadurch verstarkt offentliche finanzielle Mittel bereitstehen. Je nach Finsatz der eingenommenen
Mittel und deren Zweckbindung &ndert sich die Nutznief3ergruppe. Fiir die Planungsbegiinstigten
bedeutet eine wertsteigernde Planungsmaf3nahme grundsitzlich einen Vorteil, allerdings wiirde die

35 Genauere Erlduterung wie die Hohe der Abschépfung berechnet wird im Kapitel 11.10.1 ,,Berechnung der
Wertsteigerung und der Mehrwertabgabe“ Seite 228.

36 Die Wertsteigerung durch Umwidmungen in Osterreich wird in Kapitel 10.1.1 ,Bodenpreise in Osterreich®
Seite 143 ndher erlautert.

37 Die Abschopfungsfdlle wurden im vorherigen Kapitel bereits erldautert.
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Einfiihrung der Mehrwertabgabe im Vergleich zum Status Quo eine Schlechterstellung ihrer
Situation bedeuten.

2.3. Zusammenfassung und Fazit

Um das Instrument der Mehrwertabgabe zu verstehen und richtig einzuordnen sind einige
grundlegende Aspekte zu kldren. Der Bodenmarkt spielt bei der Bildung von Grundstiickswerten
und damit in weiterer Folge der Mehrwerte eine entscheidende Rolle. Boden ist eine begrenzte

Ressource durch deren Nutzung Gewinne erzielt werden kénnen.

Jedes Grundstiick verfiigt tiber einen gewissen Wert, der grob von den drei Faktoren Lage,
Beschaffenheit und Nutzbarkeit abhédngt. Die Raumordnung hat mit der Festlegung der potentiellen
Nutzung einer Fliche und in einem gewissen Mafde durch die Beeinflussung der Lagequalitit
entscheidenden Einfluss auf deren Wertigkeit. Von Bedeutung ist auch das Reifestadium einer Flache.
Die Raumplanung kann also in entscheidendem Mal3e Wertsteigerungen oder Wertminderungen von
Flachen beeinflussen.

Das Instrument der Mehrwertabgabe hat unterschiedliche Namen und auch unterschiedliche
Auspragungen. Grundsatzlich geht es aber um die Abfiihrung eines Teils des Widmungsgewinnes
an die Allgemeinheit, der durch Planungsmal3nahmen der offentlichen Hand entstanden ist. In
weiterer Folge wird sowohl das Schweizer Modell, als auch das Miinchner Modell ndher erldutert,
um die unterschiedlichen Modelle zu erfassen. Generell fokussiert sich die Diplomarbeit auf Modelle
mit einem klaren rechtlichen Rahmen, die transparent und nachvollziehbar gestaltet sind.

Die Einfithrung einer Mehrwertabgabe wiirde einer aktiven Bodenpolitik entsprechen, wobei die
Mehrwertabgabe ein fiskalisches Instrument der Bodenpolitik ist.

Grundsitzlich verfolgt die Mehrwertabgabe einen Ausgleich. Dieser Ausgleich soll einerseits der
Ausgleich der Widmungsgewinne sein. Diese sollen nicht mehr vollumfanglich bei den
Planungsbegiinstigten verbleiben, wahrend die Kosten fiir die Planung bei der Allgemeinheit liegen.
Andererseits geht es auch um die Etablierung der Planungsgerechtigkeit durch die gleichzeitige
Beriicksichtigung von Planungsmehr- und Planungsminderwerten. Es sollen also sowohl die Kosten,
als auch der Nutzen aus der Planung gerecht verteilt werden. Durch die Einfiihrung einer
Mehrwertabgabe verbleibt aber noch immer ein erheblicher Teil der Widmungsgewinne bei dem
oder der Planungsbegiinstigten, die positiven Effekte werden aber auf mehrere verteilt, da durch die
Planung auch erhebliche Aufwéande fiir die 6ffentliche Hand entstehen.

Die raumordnerischen Plandanderungen, die dabei zu einem erheblichen Mehrwert beitragen sind
einerseits Flichenwidmungsplanungen, die zum ersten Mal eine bauliche Nutzung resp. eine
wertvollere Nutzung der Fliche zulassen. Auch Bebauungsplandnderungen koénnen durch eine

insgesamt dichtere Bebauung einen Mehrwert erzeugen.

Die genaue Ausgestaltung des Instruments der Mehrwertabgabe erfolgt durch Details wie Form und
Hohe der Abschopfung, ihrer Falligkeit und ihrer Nutzung. Der Grundgedanke einer gerechteren und

ausgleichenden Verteilung der Widmungsgewinne bleibt jedoch bestehen.
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3. Diskussion des Instruments der Mehrwertabgabe

Das Konzept der Mehrwertsabgaben ist ein viel diskutiertes Thema in der Raumplanung. Die
Ansichten der Fachwelt zu dem Instrument sind sehr unterschiedlich und es birgt, wie alle
Instrumente, Vor- und Nachteile. Deshalb wird im nachfolgenden Abschnitt das Fiir und Wider des
Instruments abgewogen, wobei kein Anspruch auf Vollstandigkeit erhoben wird. Die hier
wiedergegebenen Vor- und Nachteile wurden grof3tenteils aus der Fachliteratur oder von Experten-

und Expertinnenaussagen zitiert.

Diese Abwdgung erfolgt mit keinem rdaumlichen Schwerpunkt oder einer Fokussierung auf ein
spezielles Modell, sondern das Instrument der Mehrwertabgabe wird ganz allgemein betrachtet. Der
Betrachtung liegt allerdings der fachliche Hintergrund der Raumplanung zu Grunde und spiegelt

daher auch die Sichtweise dieser Disziplin wider.

3.1. Pro-Argumente zum Instrument der Mehrwertabgabe

Fiir die Einfithrung einer Mehrwertsabgabe sprechen mehrere Argumente. Vor allem fiir die
Gemeinden besteht ein grof3es Interesse an der Einfithrung der Mehrwertabschopfung. (Russo 2016,
63)

Die Pro-Argumente zum Instrument der Mehrwertabgabe ergeben sich unter anderem auch daraus,
dass das Instrument unter verschiedenen Geschichtspunkten betrachtet wird. Deshalb wurden die
Vorteile der Modelleinfithrung und ihre Folgen auch nach thematischen Kategorien geclustert. Im
Folgenden werden die Vorteile des Instruments beleuchtet.

Finanzielle Vorteile

e Durch den hoheitlichen Akt der Planung resp. der Umwidmung werden sehr grof3e
finanzielle Mehrwerte geschaffen. Diese bleiben aber fast komplett beim Nutzer oder der
Nutzerin, wodurch sich die Gemeinde resp. der Staat grof3e Gewinne entgehen ldsst.
(Miiller-Jentsch 2010)

e In Einzelfdllen kann es im Planungsprozess zu sehr hohen Mehrwerten kommen. Dies
spricht fiir die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe. (Plattner 1992, 25)

e Die finanziellen Mittel aus der Mehrwertabschopfung ermoglichen die Herstellung der
Rahmenbedingungen, die notwendig sind, damit es der Gemeinde {iberhaupt moglich ist
Flachen zu widmen. Um Flachen widmen zu kénnen, miissen zuerst Strafen, Kanal, Strom
etc. errichtet werden. Die Finanzierung dieser baulichen Mafdnahmen ist durch die
Mehrwertabgabe gedeckt, so dass auch eine bauliche Entwicklung moglich ist, wenn die
Gemeinde nicht iiber grof3e finanzielle Mittel verfiigt.

e Die Mehrwertabgabe ermoglicht die Ubertragung der notwendigen Aufwendungen bei
einer Bebauung an den NutznieRer oder die Nutznief3erin (Stoiss 1998, 45), etwa die
Infrastrukturkosten.

e Die Anwendung des Instruments der Mehrwertabschopfung ist vor allem in Zeiten knapper
offentlicher Finanzen von Interesse resp. von Bedeutung. (Muggli 1992, 5)

e Die Einhebung einer Mehrwertabgabe kann als eine zusédtzliche Einnahmequelle gesehen
werden. Oftmals werden die Finnahmen in einen Fonds eingezahlt, der zweckgebunden fiir
Maf3nahmen der Raumplanung zur Verfiigung steht. (Parrino 1992, 40)
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Die Einnahmen aus der Mehrwertabgabe schaffen Finanzkraft fiir kommunale Projekte.
(Schopp 2014, 121)

Die Uberwilzung trigt zu einer Budgetentlastung fiir die Gemeinden bei. (Stoiss 1998, 46)
Die Mehrwertabgabe kann einen Beitrag dazu leisten, dass die Finanzierung der 6ffentlichen
Institutionen in Zukunft gesichert sind. (Russo 2016, 57)

Ganz simpel ausgedriickt - die Raumplanung schafft Mehrwerte und kann daher auch
wieder Mehrwerte abschopfen. (Kissling 2017)

Mehrwertabgabe als Instrument der Raumplanung resp. als Steuerungsinstrument

Oftmals wird die Mehrwertsabgabe als ein Instrument betrachtet, dass eine
bodenmobilisierende Wirkung aufweist. (Schopp 2014, 4) Zur bodenmobilisierenden
Wirkung der Mehrwertabgabe gibt es jedoch unterschiedliche Ansichten.3®

Die baulandmobilisierende Wirkung diirfte stark mit dem Zeitpunkt der Abschépfung
zusammenhdngen und eintreten wenn die Mehrwertabgabe bereits bei der Plandnderung
fallig wird. Dadurch gébe es einen Anreiz zur Uberbauung. (Miiller-Jentsch 2010).

Wenn die Abgabe sicher fillig wird, kann die Mehrwertabgabe als Instrument gegen die
Baulandhortung fungieren. (Eymann 2016, 21)

Durch eine Anwendung der Mehrwertsabgabe kann etwa eine Minimierung des
Fliachenverbrauches erzielt werden. (Schopp 2014, 4)

Die Mehrwertabgabe kann einen haushilterischen Umgang mit der Ressource Boden
fordern. (Schépp 2014, 4)

Durch die Mehrwertgabe kénnen Kommunen die Baulandwidmungen besser steuern.
Insgesamt ist die Mehrwertabgabe ein wirkungsvolles Steuerungsinstrument. (Schopp
2014, 121)

Durch eine streng zweckgebundene Einhebung der Mehrwertabgabe kann sie iiber eine
strategische Steuerungsfunktion verfiigen. Die Mehrwertabgabe sollte in einen
zweckgebundenen Fonds flief3en, aus dem raumplanerische Maf3nahmen finanziert werden.
(Miiller-Jentsch 2010)

Eine Mehrwertabgabe kann durch den finanziellen Beitrag fiir die Gemeinde zu einer
aktiveren Bodenpolitik der Gemeinde fiithren. (Russo 2016, 61)

Die Mehrwertabgabe kann einen Beitrag zu einem funktionierenden Bodenmarkt leisten,
indem Spekulationen eingedammt werden. Die Abgabe fiihrt dazu, dass sich die
Erwartungen auf zukiinftige Gewinne reduzieren und dadurch die Spekulationsbereitschaft
abschwiécht, was zu leistbaren Preisen fithren kann. (Russo 2016, 59) Auf3erdem kommt es
durch die Umverteilung auf dem Bodenmarkt dazu, dass die Gewinne dieser Spekulation
teilweise der Allgemeinheit zugutekommen. (Gottinger 2014, 20)

Die Mehrwertabgabe kann zu einer zweckméafligen Raumplanung beitragen. (Parrino
1992, 51)

Durch die Einfiihrung der Mehrwertgabe kann der Finanzblindheit der Raumplanung,
also der Umstand, dass vermogensverandernde Wirkungen im Raumordnungsrecht nicht

beriicksichtigt werden, entgegen gewirkt werden. (Kanonier 2014, 16)

38

Néhere Informationen zu diesem Aspekt finden sich in Kapitel 11.5.4 ,Auswirkungen auf die

Bodenmobilisierung“ Seite 203.
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Einsatzmoglichkeiten der Mittel aus der Mehrwertabgabe

In der Schweiz leistet die Mehrwertabgabe einen Beitrag zur Verringerung der
Siedlungsreserven, da die, durch die Mehrwertabgabe eingenommen Mittel, fiir
Auszonungen verwendet werden. (Miiller-Jentsch 2010)

Durch die Einnahme von Finanzmittel durch die Gemeinde ist es moglich diese in leistbaren
Wohnraum zu investieren, dafiir sollte aber eine Zweckbindung vorhanden sein. Dadurch
kann ein (indirekter) Beitrag fiir mehr leistbaren Wohnraum geleistet werden.

Falls die Errichtung von geférderten Wohnungen oder ein zweckgebundener Finsatz der
Mittel fiir geférderten Wohnraum Teil der Mehrwertabgabe sind, kann sie zu einer sozialen
Durchmischung beitragen und das Verdrdngen von sozial schwicheren Gruppen an den
Stadtrand abmildern. (Hellriegel/Teichmann 2013, 15)

Durch die zweckgebundenen Einnahmen kann die Gemeinde aktiv am Bodenmarkt
teilnehmen. (Schépp 2014, 4) Durch eine entsprechende Zweckbindung ware es moglich
Flachen fiir gemeinniitzige Bautrdger zur Verfiigung zu stellen und auch so einen Beitrag
zum Ziel ,leistbares Wohnen“ zu leisten.

Mehrwertabgabe als Ausgleichsinstrument

Ein vielfach in der Raumplanung angestrebtes Ziel ist der Ausgleich von Disparitdten resp. das

Herstellen gleicher Lebensbedingungen fiir alle.3® Zu dieser gerechteren Entwicklung kann eine

Mehrwertabgabe in mehrerer Hinsicht beitragen.

Etwa dadurch, dass durch eine Umverteilung nicht mehr ausschlief3lich Einzelpersonen von
einer planungsbedingten Anderung profitieren, sondern ein Teil dieses Profites an die
Allgemeinheit zuriickgefiihrt wird. Dies kann etwa durch eine Zweckbindung und einer
Errichtung von gefordertem Wohnraum passieren. (Stoiss 1998, 46)

Andererseits kann mit diesen riickgefithrten Mitteln dazu beigetragen werden, dass gewisse
Infrastrukturen o.4d. verbessert oder gebaut werden und somit breitere Bevilkerungs-
schichten einen Zugang dazu haben. (Glaser et al. 2013, 60)

Im Sinne der Planungsgerechtigkeit sollte eine Mehrwertabgabe flichendeckend gesetzlich
verankert und verpflichtend ausgestaltet werden. (Schopp 2014, 66) Die Raumplanung
definiert fiir den Boden unterschiedliche Nutzungen und damit auch unterschiedliche Vor-
und Nachteile fiir den Grundstiickseigentiimer resp. die Grundstiickseigentiimerin. Die
Mehrwertabgabe kann einen o6konomischen Ausgleich dieser Planungsmaldnahmen
darstellen. (Schépp 2014, 67)

Die derzeitige Praxis entspricht der Devise ,Privatisierung der Bodengewinne und
Sozialisierung der Verluste“. Diese Regel sollte im Raumplanungsalltag nicht mehr
ganzlich zur Anwendung kommen. (Schopp 2014, 66) Im Moment profitieren ausschlief3lich
die Privaten von den Aufwertungsgewinnen wahrend die Kosten dafiir bei der Allgemeinheit
liegen. Durch die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe konnte diese Praxis durchbrochen
werden. (Schneider 2017)

39 Siehe etwa das Burgenldndische Raumplanungsgesetz das dieses Ziel in §1 Abs. 2 Z. 2 festlegt. (Bgld. RPG

1969)
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Es besteht eine Asymmetrie zwischen den Entschddigungszahlen bei Enteignungen und den
nicht falligen Zahlungen bei Widmungsgewinnen. (Schépp 2014, 67) Von Experten und
Expertinnen wird es als nicht gerecht angesehen, dass Grundeigentimer und
Grundeigentiimerinnen die Moglichkeit haben Entschdadigungen fiir Beschrankungen ihres
Eigentums durch das Gemeinwesen verlangen zu kénnen, im Gegensatz dazu der Ausgleich
fehlt, dass auf Planungsmafdnahmen, aus denen grofde Vorteile entstehen kdnnen, kein
Anspruch besteht. (Parrino 1992, 40) Hier fehlt also die Verhaltnismalligkeit. (Gutheil-
Knopp-Kirchwald 2017)

Ein Planwertausgleich kann so ausgestaltet sein, dass er einerseits auf planungsbedingte
Mehrwerte zugreift, andererseits planungsbedingte Nachteile durch die abgeschopften
Mehrwerte entschadigt. Sie tragt also zu einem Ausgleich der planungsbedingten Vor-
und Nachteile bei. (Plattner 1992, 25)

Die Mehrwertabgabe ist in einem weiteren Sinne eine Gleichbehandlung. Da es bei
Enteignungen, also Planungsminderwerten, immer zu Ausgleichszahlungen kommt, ist es
nur logisch, wenn dies bei Planungsmehrwerten auch passiert. (Bischoff-Stettler 2017a)
Strebt die Raumplanung in Zukunft eine zunehmende Verdichtung an, entstehen dafiir
erhohte Kosten fiir staatliche Infrastruktur, die zumindest teilweise durch die Abschépfung
von Mehrwerten gedeckt werden kénnten. (Plattner 1992, 25)

Mit einer Abschopfung von Widmungsgewinnen und damit einhergehend erhohten
finanziellen Mittel fiir die 6ffentliche Hand kann auch in einem gewissen Malfde zum
Gemeinwohl beigetragen werden, etwa durch die Herstellung von sozialer Infrastruktur
oder Erholungsflachen.

Mehrwert als Ergebnis hoheitlichen Handelns

Die Entstehung eines planungsbedingten Mehrwertes ist das Ergebnis einer hoheitlichen
Handlung. Okonomisch gesehen wire das eine ,Rente, also ein unverdientes
Einkommen. (Miiller-Jentsch 2012, 9) Das bedeutet, dass der Mehrwert durch einen
Planungsakt entsteht ohne aktives Zutun des oder der Begiinstigten. Deshalb ist es
notwendig diese, zumindest in Teilen an die Gemeinschaft zuriickzufiihren. (Schépp 2014,
66) Der Aufwertungsgewinn entsteht ausschlief3lich auf Grund einer 6ffentlichen Leistung.
Ein kompletter Verbleib des Gewinnes bei den Privaten ist daher nicht zuldssig. (Schneider
2017)

Der Planwertausgleich zwischen den Grundeigentiimern und Grundeigentiimerinnen und
der Allgemeinheit ldsst sich insofern rechtfertigen, da erst die Infrastrukturmaf@nahmen
durch die 6ffentliche Hand zur Wertsteigerung gefiihrt haben. (Russo 2016, 57)

Ein Finanzierungsargument fiir die Mehrwertabgabe wire, dass die tffentliche Hand sehr
viele Aufgaben, vor allem in einem oOrtlichen Planungskontext, erfiillt und diese nicht
ausschlief3lich steuerfinanziert sein sollten. Die Finanzierung dieser Aufgaben sollte
zumindest zu einem Teil durch die Mehrwerte, die die Planung schafft, gedeckt sein.
(Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017)  Durch die Mehrwertabgabe wire eine breitere
Finanzierungsbasis gegeben.
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Grundlegende Argumente fiir die Mehrwertabgabe

Fiir das Wohlergehen einer Stadtgesellschaft und den sozialen Frieden in einer Stadt ist
ein Wohnungsangebot, dass sich an dem Bedarf der Bewohner und Bewohnerinnen
orientiert, von zentraler Bedeutung. Hier kann die Mehrwertabgabe einen wertvollen
Beitrag leisten. (Landeshauptstadt Miinchen 20009, 4)

Ein bedarfsgerechtes Wohnungsangebot ist auch ein bedeutender Standortfaktor fiir eine
Stadt in Wirtschaftsangelegenheiten, sowie ein ausreichendes Angebot an Fldachen fiir
Gewerbe. Die Mehrwertabgabe kann auch das unterstiitzen. (Landeshauptstadt Miinchen
20009, 4)

Durch die Mehrwertabgabe kann die Akzeptanz fiir Verdichtungen bei der Bevolkerung
erhoht werden. Die Projekte, die durch die Mehrwertabgabe umgesetzt werden konnen,
zeigen auch den ,realisierten Mehrwert von Bauprojekten“ auf. (Poldervaart 2016, 15)

Im Fall von Basel-Stadt bewirkt die Mehrwertabgabe einen 6kologischen Ausgleich, da sie
in oOffentliches Griin investiert oder fiir Projekte zur Freiraumaufwertung verwendet wird.
(Poldervaart 2016, 13-15) Es wird also die Logik verfolgt, dass mit einer zusaitzlichen
Bebauung die Stadt weiter verdichtet wird, weshalb dazu ein Ausgleich in Form von
qualitativem Freiraum geschaffen werden muss.

Eine Mehrwertabgabe kann zu einer besseren Preistransparenz fiithren. (Plattner 1992, 25)

Vorteile aus Sicht des Planungsbegiinstigten

Durch die Anwendung eines Mehrwertmodells kann normalerweise eine Beschleunigung
der Umsetzung der Projekte erzielt werden. (Stoiss 1998, 108) Dies wiederum spart dem
oder der Privaten Geld.

Die Abfithrung einer Mehrwertabgabe kann eine Win-win-Situation fiir den Investor oder
die Investorin und fiir die Gemeinde sein. Die Gemeinde kann dadurch finanzielle Mittel
generieren und dadurch aktiver planen. Diese Infrastrukturinvestitionen wirken sich auch
positiv auf das Bauprojekt an sich aus, da sich die Qualitat des Umfelds verbessert und das
wiederum zu einer Wertsteigerung der Immobilie, fiir die vorher die Mehrwertabgabe
abgefiihrt wurde, fithrt. (Ottmann 2017)

3.2. Contra-Argumente zum Instrument der Mehrwertabgabe

Die Mehrwertabgabe wird aber auch von vielen Seiten, etwa politische Parteien, Kommunen,

Unternehmen und Interessensvertretungen, abgelehnt resp. kritisch betrachtet. (Schépp 2014, 6) So

lehnen etwa auch oftmals die Landwirte und Landwirtinnen die Mehrwertabgabe ab, da sie mit dem

Instrument eine zusatzliche Steuerbelastung verbinden, obwohl es sich um eine ,Form der

Rentenabschopfung infolge planerischer Maf3nahmen“ handelt. (Schopp 2014, 67) Dafiir gibt es

unterschiedliche Griinde, die sich aus diversen thematischen Uberlegungen ergeben. Hier wird ein

kurzer Uberblick {iber die Nachteile (der Einfiihrung) der Mehrwertabgabe gegeben:
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Rechtliche Argumente

Bei der Umsetzung der Mehrwertabgabe in Osterreich wire zu priifen, ob die Realisierung
verfassungsrechtlich moglich wére. 4° (Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft,
Umwelt und Wasserwirtschaft 2011, 32)

Im Moment fehlt in Osterreich die gesetzliche Grundlage fiir die Einhebung einer
Mehrwertabgabe. (Gottinger 2014, 72)

In der praktischen Anwendung wdre sicherlich die Gefahr gegeben, dass es zu einem
Rechtsmissbrauch kommt und die Baulandwidmungen und Aufzonungen verkauft werden,
um so das Budget der Gemeinde zu sanieren. Dies wiirde klar den Prinzipien der

Raumordnung widersprechen. (Russo 2016, 63)

Steuerrechtliche Argumente

Die Einfithrung einer Mehrwertabgabe wiirde einen grof3en steuerlichen Eingriff bedeuten
resp. die Einfiihrung einer neuen Steuer.

Fine Einfithrung einer neuen Abgabe wire in Osterreich deshalb schwierig, da es bereits
eine hohe Gesamtbelastung an Steuern und Abgaben im Land gibt. Sowohl die Besteuerung
von Arbeit, als auch die Korperschaftssteuern und Einkommenssteuern gehéren zu den
hochsten in der EU. Eine regionale Einfiihrung wére daher mit Sicherheit leichter
durchfiihrbar. (Russo 2016, 59)

Problematisch bei der Einfiihrung einer Mehrwertabgabe sind die ohnehin schon hohen
Steuer- und Abgabesitze in Osterreich. Im Vergleich sind die Sétze in der Schweiz deutlich
geringer, was eine dortige Einfithrung der Mehrwertabgabe leichter moglich macht. Die
Steuerquote der Schweiz liegt bei 20,3, die Abgabenquote bei 27,1, in Osterreich dagegen bei
27,9 und 42,5. (Russo 2016, 64)

In Osterreich besteht die Gefahr, dass die Einfithrung einer Mehrwertabgabe dem
Sachverhalt einer Doppelbesteuerung von Eigentum entsprechen wiirde (Russo 2016, 61),
da bereits die Immobilienertragssteuer angewendet wird.#

Ein Argument in der Schweiz war, dass die Grundstiicksgewinnsteuer#* den gleichen Zweck
wie die Mehrwertabgabe hat. Grund der Abschépfung ist jedoch ein anderer. Der Satz der
Grundstiickgewinnsteuer sinkt mit der Haltedauer des Grundstiicks. Raumplanerisch
bewirkt dies eine Verstdarkung der Baulandhortung. Der Abzug in einigen Kantonen ist so
grof3, dass sich der Steuersatz auf 5-10% verringert. In diesem Fall kann kaum von einer
Mehrwertabschopfung gesprochen werden. (Miiller-Jentsch 2010)

Berechnungsprobleme

Problematisch wird die Preisgestaltung resp. -feststellung der Grundstiicke durch die
Planung gesehen. Hier ist auch der zeitliche Vorgang ein relevanter Aspekt. Eine realistische

und faire Erfassung der Preise gestaltet sich als schwierig. (Schopp 2014, 121)

4° Zu einer ndheren Ausfithrung der rechtlichen Rahmenbedingungen des Modells siehe Kapitel 10.3
,Rechtliche Situation in Osterreich® Seite 157.

4 Die steuerrechtlichen Rahmenbedingungen werden im Kapitel 10.2 ,,Steuerrechtliche Situation in Osterreich®
Seite 150 diskutiert.

42 Ahnlich der Immobilienertragssteuer in Osterreich
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Da die Ermittlung der Bodenwertsteigerungen nicht immer prazise genug ermittelt werden
kann, sehen manche die Berechnung der Mehrwertabgabe als willkiirliche Schitzung an.
(Schopp 2014, 68)

Interessenskonflikte

Die Einfihrung einer Mehrwertabgabe wiirde negative Auswirkungen auf
Grundeigentiimer oder Grundeigentiimerinnen zur Folge haben, da sie nicht mehr den
vollstandigen Profit aus der Nutzung des Grundstiickes schlagen kénnten. (Stoiss 1998, 44)
Daher ist mit Widerstand von Seiten der Eigentiimer und Eigentiimerinnen zu rechnen.
Geplante Investitionen konnten ihre Rentabilitit einbiifen und daher nicht realisiert
werden. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2018)

Auch in der Politik ist Widerstand zu erwarten (Schépp 2014, 66), da das Eigentum an
Grund und Boden in Osterreich gesellschaftlich einen sehr hohen Stellenwert hat. Vor allem
in schrumpfenden Gebieten ist Widerstand mdglich, da die Befiirchtung besteht, dass sich
dann noch weniger Personen resp. Betriebe in dieser Gemeinde ansiedeln.

Die Mehrwertabgabe wird manchmal als partielle Enteignung gesehen. (Gutheil-Knopp-
Kirchwald 2017)

Allgemeine Schwéchen des Instruments

Der Verwaltungsaufwand erhoht sich durch die Finfithrung der Mehrwertabgabe enorm.
(Russo 2016, 59)

Sollte in nédchster Zeit eine Mehrwertabgabe eingefithrt werden, wiirde dies einer
ungleichen Behandlung von Personen, die bereits Rechte zur Bebauung ihres Grundstiicks
besitzen und solchen, die diese Rechte erst neu bekommen, entsprechen, da die Anwendung
nur bei neuen Plandnderungen moglich wére. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2013, 15)
Wertsteigerungen eines Grundstiickes entstehen nicht ausschlief3lich durch die 6ffentliche
Hand. Auch private Mafnahmen haben einen Einfluss darauf, etwa die Ansiedelung von
Geschiften in der Umgebung. Bei der Berechnung der Wertsteigerung miissten im Sinne des
Aquivalenzprinzips die Wertsteigerungen, die nicht durch die 6ffentliche Hand erfolgten,
herausgerechnet werden. Dies ist fast unmdglich und wiirde viel Angriffsflache fiir rechtliche
Anfechtungen bieten. (Russo 2016, 59)

Grundsatzlich sollten Widmungen nur erfolgen, wenn sie im 6ffentlichen Interesse liegen
und die Gemeinde einen Bedarf hat. Von Eigentiimer- oder Investorenseite konnte daher der
Einwand erfolgen, warum sie eine Abgabe leisten miissen, wenn die Widmungen doch
gewlinscht sind. (Scheuvens 2017)

Ob die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe eine Verteuerung der Bauland- und Mietpreise
bedeutet bleibt umstritten. Manche gehen von einer Uberwilzung der Kosten aus. (Schopp
2014, 124) Dies wiirde auch mit dem Ziel des leistbaren Wohnens in Konflikt stehen.

Durch die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe kénnte ein fiskalischer Anreiz fiir die
Gemeinde entstehen mehr zu widmen, etwa wenn sie finanzielle Engpéasse haben. Deshalb
konnte es langfristig zu einer Zunahme der Zersiedelung kommen. (Miiller-Jentsch 2012,
12)



Diskussion des Instruments der Mehrwertabgabe

3.3. Zusammenfassung und Fazit

Die Vorteile, die fiir die Einfithrung einer Mehrwertabgabe sprechen, iiberwiegen die Nachteile
deutlich. Die Sichtweise auf das Instrument variiert natiirlich abhdngig von der fachlichen

Disziplin, einer etwaigen Interessensvertretung oder der personlichen Rolle im Planungsprozess.

Die Mehrwertabgabe sorgt fiir finanzielle Vorteile, wie etwa die Einnahme von hohen finanziellen
Mitteln, und damit fiir eine Budgetentlastung der Gemeinden, die Mdglichkeit die Rahmen-
bedingungen fiir Widmungen zu schaffen und eine generelle Finanzkraft fiir raumplanerischen
Projekte und MafSnahmen.

AufBerdem ist die Mehrwertabgabe ein raumordnerisches Instrument, das, in der richtigen Weise
eingesetzt, ein Anreiz zur Uberbauung und gegen die Baulandhortung sein kann. Sie erfiillt damit
eine wichtige Steuerungsfunktion. Durch die eingenommenen Mittel ist eine aktive Bodenpolitik und
ein Beitrag zur Verfiigbarkeit von leistbarem Wohnraum mdglich.

Die Mehrwertabgabe erfiillt ferner eine wichtige Ausgleichsfunktion. Von den entstandenen
Widmungsgewinnen wiirde ein Teil an die Allgemeinheit zuriickgefiihrt werden und die Gewinne
durch die Plandanderung nicht mehr ausschlieRlich bei dem oder der Planungsbegiinstigten
verbleiben. Auflerdem besteht im Moment eine Asymmetrie zwischen der Handhabung von
Planungsminderwerten, da diese (teilweise) abgegolten werden und von Planungsmehrwerten.

Da die Planungsmehrwerte iiberhaupt erst durch hoheitliches Handeln ohne ein Zutun des
Eigentiimers oder der Eigentiimerin entstehen, gelten sie als sogenanntes unverdientes Einkommen.
Dennoch kann die Mehrwertabgabe auch einen Vorteil fiir den oder die Planungsbegiinstigte
bedeuten, da sich normalerweise die Verfahren beschleunigen und durch die reinvestierte Abgabe
auch der Wert ihrer Liegenschaft erhoht.

Trotz vielen verschiedenen Vorteilen gibt es auch einige Nachteile, die mit dem Instrument der
Mehrwertabgabe und seiner Einfithrung einhergehen. Fiir die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe in
Osterreich fehlt im Moment noch die rechtliche Grundlage und es wire zu priifen, ob dies
verfassungsrechtlich moglich wéare.#3 Auflerdem muss sie so ausgestaltet werden, dass ein
Ausverkauf der hoheitlichen Rechte unbedingt verhindert wird.

Auch im steuerrechtlichen Bereich gibt es noch einige Unklarheiten, da es sich um die Einfithrung
einer neuen Abgabe handelt und damit unter Umstanden um eine Doppelbesteuerung.** Aufderdem
miisste dafiir gesorgt werden, dass die Berechnung der Abgabe genau erfolgt. Natiirlich wiirde es

Interessensvertretungen geben, die einer Einfithrung nicht positiv gegeniiberstehen wiirden.

Im Grof3en und Ganzen machen die aufgezdhlten Nachteile eine genaue rechtliche Priifung einiger
Sachverhalte erforderlich. Dementsprechend ware dann die Mehrwertabgabe auszugestalten. Es
handelt sich also mehr um Punkte, die beachtet werden miissten, als um Nachteile.

AusschlieRlich auf die hier erstellte Betrachtung der Vor- und Nachteile heruntergebrochen, wére
die Einfithrung der Mehrwertabgabe in Osterreich zu befiirworten.

43 Zu den rechtlichen Gegebenheiten siehe Kapitel 10.3 ,Rechtliche Situation in Osterreich“ Seite 157.
44 Zum Aspekt der Doppelbesteuerung siehe Kapitel 10.2 ,Steuerrechtliche Situation in Osterreich® Seite 150.
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4. Ethisch-theoretische Einordnung des Instruments der Mehrwertabgabe

Das Instrument der Mehrwertabgabe hat auch einen ethischen Aspekt. Im Zusammenhang mit dem
Instrument fallen immer wieder Begriffe wie ,Gerechtigkeit und ,Fairness“, auch als Begriindung
und Rechtfertigung fiir die Einfiihrung des Instruments, wobei diese beiden Begriffe synonym
verwendet werden. 4°

Bei der Mehrwertabgabe geht es um einen Ausgleich, um Gleichbehandlung, um Rechtsgleichheit
und einen Gerechtigkeitsgedanken. (Giller 2017) Im Folgenden werden kurz ein paar ausgewahlte
theoretische Ansdtze diskutiert, die sich im Spannungsfeld Ethik, Raumplanung und
Mehrwertabgabe finden.

4.1. Gerechtigkeit

Wenn nach einer ethisch-theoretischen Argumentation fiir das Instrument der Mehrwertabgabe
gefragt wird, ist Gerechtigkeit immer eines der ersten Schlagworte das fillt. Eine Definition fiir
Gerechtigkeit liefert der rémische Jurist Ulpian (170-228 n. Chr.): ,,Gerechtigkeit ist der feste und
dauernde Wille, jedem sein Recht zuzuteilen.“ Das personliche Verstdndnis von Gerechtigkeit gibt
ein Konzept fiir Interaktionen zwischen Menschen vor und beinhaltet immer die Gleichheit. (Gabler
Wirtschaftslexikon 2017d)

Im Folgenden wird kurz erldutert, was genau als ,gerecht” im Kontext der Mehrwertabgabe
bezeichnet werden kann. Ferner welche Formen der Gerechtigkeit es gibt und welche der Einfiihrung
der Mehrwertabgabe entspricht. Auch die Verteilungsgerechtigkeit und das Werk ,, The Just City -
Die gerechte Stadt“ von Susan S. Fainstein wird beleuchtet.

Es ist auf jeden Fall wichtig, dass eine gerechte Behandlung aller Planungsbegiinstigten erfolgt und
alle gleich behandelt werden. Daher ist ein einheitliches, gerechtes Modell der Mehrwertabgabe
wichtig, dass diese Behandlung sicherstellt. (Schremmer 2017a)

4.1.1. Gerechtigkeitskonzepte

In einem Planungskontext werden nach Benjamin Davy drei Gerechtigkeitskonzepte
unterschieden. Je nach der personlichen Einstellung, was als gerecht empfunden wird, hat dies auch
Auswirkungen auf die (Planungs-) Entscheidungen, die man trifft. Die drei Formen sind: (Davy 1997,
256-257)

1. Elitdare oder Libertire Gerechtigkeit: Gerechtigkeit soll die ,Starken“ unterstiitzen
oder die ,Freiheit“ maximieren. Es gibt wenig staatliche Eingriffe. (Davy 1997, 257)

2. Utilitaristische Gerechtigkeit: Gerechtigkeit soll die ,Meisten unterstiitzen oder die
yZufriedenheit“ maximieren. (Davy 1997, 257) Es gibt eine sichtbare Hand des Staates
und Regulierungen. (Gutheil-Knopp-Kirchwald et al. 2015, 43)

3. Soziale Gerechtigkeit: Gerechtigkeit soll die ,,Schwachen® unterstiitzen oder das ,Leid“
minimieren. (Davy 1997, 257) Es geht um die Verteilung von Reichtum in einem
Sozialstaat. (Gutheil-Knopp-Kirchwald et al. 2015, 43)

45 Dieser Umstand wurde von der Autorin in zahlreichen Gesprachen mit Experten und Expertinnen zu diesem
Thema festgestellt.

w
w



Ethisch-theoretische Einordnung des Instruments der Mehrwertabgabe

Die Einfithrung einer Mehrwertabgabe wiirde dem zweiten und dritten Gerechtigkeitskonzept
entsprechen. Bei der Mehrwertabgabe handelt es sich um einen staatlichen Eingriff und um eine
zumindest teilweise Verteilung von Wohlstand von einigen wenigen auf die Allgemeinheit. Im Fokus
der Mehrwertabgabe stehen jedoch nicht die armeren Bevolkerungsschichten, sondern die
Gesellschaft in ihrer Gesamtheit. In diesem Sinne wdre die Mehrwertabgabe am ehesten der

utilitaristischen Gerechtigkeit zuzuordnen.
4.1.2. Verteilungsgerechtigkeit

Die Verteilungsgerechtigkeit beschreibt die Anwendung gerechter Regeln bei der Verteilung etwa
von Chancen, dem Zugang zu Giitern und Ressourcen oder Macht und deren Ergebnissen. (Gabler
Wirtschaftslexikon 2017g) Auch bei der Verteilungsgerechtigkeit gibt es unterschiedliche Ansitze,
welches Verteilungsmodell gerecht ist:

1. Leistungsgerechtigkeit und Verfahrensgerechtigkeit: Der Ansatz geht davon aus, dass jeder
und jede die gleichen Chancen bekommt und fiir alle die gleichen Regeln gelten. Der- oder
diejenige, der oder die sie besser niitzt, gewinnt. (Gutheil-Knopp-Kirchwald et al. 2015, 44)

2. Egalitare Verteilungsgerechtigkeit: Jeder und jede bekommt gleich viel. (Gutheil-Knopp-
Kirchwald et al. 2015, 44)

3. Ergebnisgerechtigkeit: Ziel ist es, dass alle gleich viel haben, solange wird umverteilt.
(Gutheil-Knopp-Kirchwald et al. 2015, 44)

Hier ist die Einordnung der Mehrwertabgabe nicht so eindeutig, da diese ja nur einen kleinen Teil
von Verteilungsmechanismen in einer Gesellschaft darstellen wiirde. Auf3erdem wére hier auch die
Frage, ob es sich um die Verteilung zwischen Staat und Grundeigentiimer oder Grundeigentiimerin,
also den Abschépfungssatz handelt, oder ob es um die schlussendliche Verteilung des abgeschopften
Teils auf die Bevolkerung geht. Bei ersterem wére die egalitdre Verteilungsgerechtigkeit erfiillt, wenn
die Verteilung 50/50 vorgenommen wird. Bei zweiterem ist die Einordnung sehr schwierig, da auch
der ortlichen Anwendung der Abgabe eine bedeutende Rolle zukommt, etwa wer die zukiinftigen
Nutzer und Nutzerinnen der Infrastruktur, die durch die Mehrwertabgabe finanziert wurde, sind. In
unserer Gesellschaft, bezogen auf Osterreich, gibt es viele unterschiedliche Ausgleichsinstrumente,
die auf unterschiedlichsten Ebenen versuchen eine gewisse Gerechtigkeit herzustellen. Dies sind aber
immer nur Versuche der Anndherung, eine 100% gerechte Verteilung im Sinne der Ergebnis-
gerechtigkeit ist dulderst utopisch.

Ausgehend von der Annahme, dass Grundstiicksvermogen grof3tenteils nur Personen einer gewissen
Schicht zur Verfiigung steht, sollte dieses auch anderen Personen zukommen. Im Sinne der
Gerechtigkeit oder einer gerechten Verteilung wére hier eine Verteilung anzustreben. (Gutheil-
Knopp-Kirchwald 2017) Die Eigentiimer und Eigentiimerinnen profitieren von der bereitgestellten
offentlichen Infrastruktur, der Erreichbarkeit und der Nutzungsmoglichkeiten ihres Grundstiickes,
die von der Allgemeinheit finanziert werden. Die Infrastrukturherstellung durch die 6ffentliche Hand
entspricht quasi einer Kostenauslagerung, weshalb eine Besteuerung des Wertzuwachses
gerechtfertigt ware, da die private Grundstiickseigentiimer und Grundstiickeigentiimerinnen bis auf
ihre eigene Steuerleistung und den Grunderwerb in der Vergangenheit nichts dazu beigetragen
haben. Dies wire in einem gewissen Maf3e ein sozialer Ausgleich, dhnlich der Besteuerung von

Vermogen. (Getzner 2017b) In diesem Zusammenhang ist aber auch zu erwdhnen, dass die
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offentliche Hand ebenfalls von einer Plandnderung und deren Nutzung profitiert, da dadurch etwa
neue Wohngebiete oder Arbeitsplatze entstehen, die wiederum Steuern fiir die Gemeinde bedeuten
und einen Nutzen fiir die Allgemeinheit stiften.

4.1.3. The Just City nach Fainstein

In letzter Zeit stellt sich in der Raumplanung vermehrt die Fragen nach der ,gerechten Stadt® oder
auch der ,raumlichen Gerechtigkeit“. Nach Fainstein (The just city) definiert sich die ,,gerechte Stadt“
durch den sozialen Ausgleich, Vielfalt und Demokratie. Zwischen diesen Prinzipen kénnen allerdings
Zielkonflikte entstehen (Fainstein 2010, 165), wobei Fainstein dann den sozialen Ausgleich am
bedeutendsten bewerten wiirde. (Gutheil-Knopp-Kirchwald/Kadi 2014, 11)

Diese Prinzipien, die dem Gerechtigkeitskonzept der sozialen Gerechtigkeit entsprechen - siehe oben
-, lassen sich wiederum auf die Wohnungspolitik umlegen. In attraktiven Raumen, etwa Stadten,
kann ein unregulierter Markt zu Ungleichheiten fiihren, die wiederum dazu fithren, dass es &rmeren
Haushalten nicht moglich ist eine addquate Wohnung zu finden. Deshalb ist es notwendig, dass in
der gerechten Stadt ein Teil der Wohnungen durch Staatsinterventionen vom Markt losgeldst wird.
Dadurch ergeben sich fiir das ,Wohnen in der gerechten Stadt“ zwei Merkmale. Einerseits gibt es
gentigend leistbaren Wohnraum fiir drmere Haushalte, wobei vor allem bei Wohnungs-
neubauprojekten darauf geachtet werden muss, dass auch Wohnraum fiir einkommensschwéachere
Haushalte zur Verfiigung gestellt wird. Zweitens muss sich dieser leistbare Wohnraum auf das
gesamte Stadtgebiet verteilen um so auch einer sozial-rdumlichen Segregation entgegenwirken.
(Gutheil-Knopp-Kirchwald/Kadi 2014, 11) Dies wird etwa im Miinchner Modell der Sozialgerechten
Bodennutzung*® ganz klar so umgesetzt und stellt einen wichtigen Teilaspekt dar. Die
Mehrwertabgabe kann durch ein erhdhtes Angebot an leistbarem Wohnraum, etwa durch die
Zweckbindung der eingenommenen Mittel, zu einer ,gerechteren Stadt“ beitragen. Durch die
Verankerung eines verpflichtenden Anteils von leistbarem Wohnen bei Neubauten kann auch einer
raumlichen Segregation entgegengewirkt werden.*

Fiir eine gerechte Wohnungspolitik, und damit eine gerechtere Stadt, ist eine Bodenpolitik
notwendig. Hohe Kosten fiir Boden ist einer der Hauptgriinde fiir hohe Wohnkosten. Eine stidrkere
Einforderung der Sozialpflichtigkeit des Grundeigentums ist daher notwendig. Dieser Forderung
kann etwa durch die Einfithrung einer Mehrwertabgabe begegnet werden. (Gutheil-Knopp-
Kirchwald/Kadi 2014, 25)

Die Wohnungspolitik kann auferdem in einem gewissen Malfde den sozialen Zusammenhalt
starken. Eine zunehmende Segregation kann zur Gefahr einer zunehmenden Polarisierung der
Gesellschaft beitragen. ,Dies kann leicht zu {berforderten Nachbarschaften, Gewalt und
gruppenbezogener Menschenfeindlichkeit fithren“. (Gutheil-Knopp-Kirchwald/Kadi 2014, 26) Um
eine gerechte Stadt zu erreichen sollten diese Tendenz verhindert werden. Fine Moglichkeit ist etwa
die Forderung einer gewissen Quote an leistbaren Wohnungen bei allen Neubauprojekten. (Gutheil-
Knopp-Kirchwald/Kadi 2014, 26)

46 Nihere Informationen zu diesem Modell finden sich in Kapitel 8 ,Stidtische Ebene - Sozialgerechte
Bodennutzung in Miinchen“ Seite 85.
47 Ob eine solche Wirkung moglich ist, hangt von der Ausgestaltung des Instruments ab.
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4.2.Einzelinteresse und Allgemeininteresse

Das Abwégen von Allgemeininteresse und Finzelinteresse ist in der Raumplanung 6fters notwendig.
So legt etwa das Salzburger Raumordnungsgesetz in §2 Abs. 2 Z. 2 fest, dass 6ffentliche Interessen

Vorrang vor Allgemeininteressen haben. (ROG 2009)

Generell besteht im Kontext der Mehrwertabgabe ein gewisser Konflikt zwischen Einzel- und
Allgemeininteressen. Das  Einzelinteresse des  Grundstiickseigentiimers oder der
Grundstiickseigentiimerin ist, dass es zu keiner Abschdpfung von ihren Planungsmehrwerten
kommt. Fiir die Gesellschaft ist eine gewisse Sozialisierung von Widmungsgewinnen begriifdenswert,
da sie dadurch einer vergrof3erten Gruppe von Personen innerhalb einer Gemeinschaft, etwa einer
Stadt, zugutekommen. Deshalb kann argumentiert werden, dass eine Abschépfung von
Planungsmehrwerten im Allgemeininteresse liegt.

Trotzdem werden Widmungsgewinne niemals allen zugutekommen, da ihr Nutzen einerseits durch
die ortliche Anwendung (etwa in einem bestimmten Quartier), andererseits durch die thematische
Anwendung (zum Beispiel fiir Schulbau) beschrankt ist und dadurch nur einer gewissen Gruppe
Nutzen stiftet. Da die Zweckbindung der Mehrwertabgabe wahrscheinlich nicht so eng gefasst
werden wird, werden die Mittel zwar nicht immer vollumfanglich allen zugutekommen, im Endeffekt
wird aber jeder und jede von Mafdnahmen, die durch die Mehrwertabgabe realisiert wurden,
profitieren. Generell konnen keine allgemeingiiltigen Aussagen zum Beitrag der Mehrwertabgabe
zum Allgemeinwohl getroffen werden, da einzelne Aspekte immer sehr stark von einzelnen Personen

und ihren Interessen abhangen.

Dadurch das Eigentum grundsitzlich nicht jedem zur Verfiigung steht und damit nicht jeder oder
jede die gleichen Chancen hat Planungsmehrwerte zu bekommen, ist eine Sozialisierung der
Planungsmehrwerte durchaus zu befiirworten. Auch der Grundeigentiimer oder die
Grundeigentiimerin oder der Investor oder die Investorin profitieren in weiterer Folge von
errichteten Infrastrukturen oder den raumplanerischen Maldnahmen, die aus der Mehrwertabgabe
finanziert werden. Dies kann etwa durch die Aufwertung der Immobilie, fiir die vorher ein Mehrwert
abgeschopft wurde oder als Privatpersonen durch die personliche Nutzung der errichteten
Infrastruktur, passieren.

4.3. Gemeinwohl

Im Kontext der Mehrwertabgabe wird immer wieder das Gemeinwohl erwdhnt. So wird etwa in
Deutschland sowohl im §1 Abs. 5 Baugesetzbuch, (BauGB 1960) als auch im Art. 14, Abs. 2
Grundgesetz (GG) das Allgemeinwohl hervorgehoben. (GG 1949) Unter Gemeinwohl wird das
allgemeine Wohl der Gesellschaft verstanden, dessen Férderung oft als staatliche Aufgabe gesehen
wird. (Gabler Wirtschaftslexikon 2017c)

Was jedoch genau das Gemeinwohl ist und wie dieses erlangt wird bleibt umstritten. Das
Gemeinwohl kann gesehen werden als das Gesamtinteresse einer Gesellschaft und damit als
Gegensatz zu Einzel- oder Gruppeninteressen. Fraglich ist, ob das Gemeinwohl eine objektive Grof3e
ist, die von Anfang an erkennbar ist und von Finzelinteressen unabhéngig ist oder ob sich das
Gemeinwohl aus der Summe der Einzelinteressen ergibt und erst spater in Erscheinung tritt. Der

Anspruch eines objektiv erkennbaren Gemeinwohls kann zu einem Missbrauch des Gemeinwohls fiir
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die Argumentation von Machtmissbrauch verwendet werden. Wird das Gemeinwohl als Summe von
Einzelinteressen betrachtet, ist die Gefahr gegeben, dass sich bestimmte durchsetzungsstarke
Einzelpersonen oder Gruppen, die Diskussion zu eigen machen und dadurch die Auslegung des
Gemeinwohls bestimmen. (Hontzsch 2011)

Fraglich bleibt, was das Gemeinwohl ist, wie es erreichet werden kann und wie es gemessen werden
kann. Dennoch gibt es gewisse Aspekte in einer Gesellschaft, die von den meisten mitgetragen
werden. Mit einer Abschopfung von Widmungsgewinnen und damit einhergehend erhhten
finanziellen Mittel fiir die 6ffentliche Hand kann auch in einem gewissen Mal3e zum Gemeinwohl

beigetragen werden, etwa durch die Herstellung von sozialer Infrastruktur oder Erholungsflachen.

4.4.Gleichbehandlung und Ausgleich

Grundsatzlich soll die Mehrwertabgabe als ein Ausgleich fiir die Bevolkerung fungieren. (Ldhns
Hinggi 2017) Thr Kern ist die Gleichbehandlung aller (Giller 2017), in Osterreich gemaRR dem
Gleichheitsgrundsatz in Art. 7 Bundesverfassungsgesetz. (B-VG 1945)

Manche erhalten durch eine Plandnderung einen Vorteil. Durch die Mehrwertabgabe miissen sie
einen Teil dieses Vorteils wieder abgeben, da ja nicht jeder oder jede in den Genuss eines
Planungsvorteils kommt. (Giller 2017) Manche verfiigen nicht iiber ein eigenes Grundstiick, andere
erhalten keine wertsteigernde Plandnderung.

Dieser Ausgleich wird notwendig, da die Planungsmehrwerte oft als ungerecht empfunden werden,
da es sich um einen ,unearned advantage“ handelt, also einen unverdienten Vorteil, weil fiir den
erhaltenen Vorteil resp. Mehrwert keine Leistungen des oder der Planungsbegiinstigten notwendig
waren. Im Gegensatz dazu entstand bei der 6ffentlichen Hand ein Aufwand fiir die Plandnderung,
weshalb sie auch einen Teil des Planmehrwertes erhalten sollte. (Giller 2017) Auf3erdem handelt es
sich bei den Planungsmehrwerten de facto um Mehrwerte, die eigentlich {iber Nacht entstanden sind
(Kissling 2017) und die wenigen Personen, die von einer Umwidmung profitieren, haben schlichtweg
das Gliick, dass ihr Grundstiick die richtigen Eigenschaften fiir eine Werterhthung hat. (Schépp
2014, 67)

Die Mehrwertabgabe ist in einem weiteren Sinne eine Gleichbehandlung. Da es bei Enteignungen,
also Planungsminderwerten, immer zu Ausgleichszahlungen kommt, ist es nur logisch, wenn dies
bei Planungsmehrwerten auch passiert. (Bischoff-Stettler 2017a) Wobei jedoch in der Schweiz
teilweise angezweifelt wird, inwieweit diese Gleichbehandlung wirklich besteht, da Enteignungen zu
100% entschadigt werden, die aktuelle Regelung im Bundesgesetz jedoch eine minimale
Abschopfung von 20% vorsieht (Bischoff-Stettler 2017a) und in der Praxis maximal 50%
abgeschopft werden, wodurch noch immer keine vollstandige Gleichbehandlung von Planungsmehr-
und -minderwerten besteht.

Diese Ansdtze des Ausgleichs haben auch immer einen Gerechtigkeitsanspruch, da sie eine
ausgleichende Gerechtigkeit herstellen wollen. (Kissling 2017)
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4.5. Sozialpflichtigkeit des Eigentums

»Auch wenn das osterr. BundesverfassungsG den Begriff nicht explizit anspricht, so steht die

Sozialpflichtigkeit des Eigentums auch fiir Osterreich aufSer Frage.
( Univ.Prof. Dr. Michael Holoubek zitiert nach Gutheil-Knopp-Kirchwald 2015, 36)

In Osterreich wird Eigentum durchaus als ,sozial gebundenes Eigentum® verstanden (Korinek 1977,
22), obwohl die Sozialpflichtigkeit nicht explizit festgeschrieben ist, wie etwa im Deutschen
Grundgesetz. Dort heif3t es in Artikel 14, Absatz 2 , Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich
dem Wohle der Allgemeinheit dienen.“ (GG 1949) Die Sozialpflichtigkeit des Eigentums gewinnt
in den letzten Jahren an Bedeutung, da Boden immer knapper wird und Bauland immer teurer. Die
Einfithrung einer Mehrwertabgabe wiirden den Grundsatz der Sozialpflichtigkeit des Eigentums
unterstiitzen.

Die Sozialpflichtigkeit des Eigentums rechtfertigt jedoch keine iibermaf3ige Einschrankung des
Privateigentums. Dennoch soll der Gebrauch des Eigentums dem Wohle der Allgemeinheit dienen.
Hier ist es wichtig einen gewissen Ausgleich zu finden.

Durch die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe wire der Grundsatz der Sozialpflichtigkeit des
Eigentums auf jeden Fall gewdhrleistet, da durch die Abfiihrung eines Mehrwertes, den man
basierend auf seinem Grundstiick (also seinem Eigentum) erhalt, finanzielle Mittel fiir die
Allgemeinheit zur Verfiigung stehen.

Manche sehen in dem Grundsatz der Sozialpflichtigkeit des Eigentums, vor dem Hintergrund das
Boden ein nicht vermehrbares Gut ist, die Notwendigkeit fiir eine sozialgerechte Bodenpolitik
(Tobisch 2016, 5) resp. die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe. (Gottinger 2014, 68)

4.6. Transparenz

«

wJe Offentlicher es ist, wenn es um Planungen geht, desto besser.
(Kissling 2017)

Transparenz gilt im gesellschaftlichen Diskurs als erstrebenswerter Zustand, bei dem etwa
Informationen {iber gewisse Sachverhalte, Abldufe oder Entscheidungen frei zugédnglich sind. Ziele
einer zunehmenden Transparenz sind etwa eine offene Kommunikation, Informationen,
Partizipation und Kontrolle. (Sauer/Sauer 2017)

Eine klare gesetzliche Regelung unterstiitzt die Transparenz und Einheitlichkeit der
Mehrwertabgabe. Sind die Abldufe und erforderlichen Leistungen klar definiert wiirde dies einem
transparenten System entsprechen und die getroffenen Entscheidungen nachvollziehbar machen,
wodurch sie auch eine gewisse demokratische Legitimation bekommen. Dadurch besteht ferner eine

Rechts- und Investitionssicherheit fiir alle am Planungsprozess Beteiligten.

Auch die Bevolkerung héatte Gewissheit tiber den Rahmen in dem Vereinbarungen getroffen werden
und tiber die Rechtsgiiltigkeit der Entscheidungen. Dadurch kann auf3erdem gewahrleistet werden,

dass es nicht zu Bevorzugungen und Absprachen bei Widmungen kommt. (Kissling 2017)
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4.7. Zusammenfassung und Fazit

Der Finfithrung der Mehrwertabgabe liegt oftmals ein Gerechtigkeits- oder ein Ausgleichsgedanke

zu Grunde. Dies lasst sich auch mit einigen ethisch-theoretischen Konzepten untermauern.

Im Sinne der Gerechtigkeit wiirde die Mehrwertabgabe am ehesten einer utilitaristischen
Gerechtigkeit entsprechen, da es das Ziel ist der Allgemeinheit einen Teil des Planungsmehrwertes

durch einen staatlichen Eingriff zur Verfiigung zu stellen.

Da nur ein Teil der Bevolkerung tiber Eigentum verfiigt und daraus einen Nutzen ziehen kann, wére
es im Sinne eines sozialen Ausgleichs begriifSenswert, wenn eine Mehrwertabgabe implementiert
werden wiirde. Auch Fainstein hat sich mit dem sozialen Ausgleich beschaftigt und erachtet ihn als
das wichtigste Merkmal fiir eine ,gerechte Stadt“. Dieses Prinzip ist vor allem im Bereich der
Wohnungspolitik relevant, wobei die Bereitstellung von ausreichend leistbarem Wohnraum und
deren Verteilung auf die gesamte Stadt im Fokus stehen sollten.

Der Planungsmehrwert, den die Planungsbegiinstigten erhalten, wird als ,,unverdienter Vorteil“
gesehen, weil er ohne ihr Zutun entstanden ist, weshalb eine Abfiihrung der Mehrwerte in einem
gewissen Malde gerechtfertigt ist. Allerdings profitiert nicht ausschlief3lich der Grundstiicks-
eigentiimer oder die Grundstiickseigentiimerin durch eine Plandnderung. Auch die 6ffentliche Hand
und die Allgemeinheit haben oftmals einen Mehrwert durch die Nutzung einer Flache.

Aul3erdem soll die Mehrwertabgabe durch die Generierung der finanziellen Mittel einen Beitrag zum
Allgemeinwohl leisten und so auch dem Anspruch der Sozialpflichtigkeit des Eigentums gerecht
werden. Durch die Definition klarer gesetzlicher Regelungen wiirde auch dem gesellschaftlichen
Wert der Transparenz Rechnung getragen werden und dafiir gesorgt sein, dass alle Beteiligten
gleich und fair behandelt werden.

Insgesamt finden sich also einige ethisch-theoretische Argumente, die fiir die Einfiihrung
einer Mehrwertabgabe sprechen wiirden.

41






Wirtschaftstheoretische Einordnung des Instruments der Mehrwertabgabe

5. Wirtschaftstheoretische Einordnung des Instruments der Mehrwertabgabe

Es gibt mehrere wirtschaftswissenschaftliche Theorien und Aspekte, die die Einfiihrung einer
Mehrwertabgabe theoretisch untermauern. Diese Theorien werden im Folgenden in Bezug auf die
Mehrwertabgabe kurz diskutiert. Davor ist es jedoch notwendig einige Begriffe (Steuergerechtigkeit,
Leistungsfahigkeitsprinzip und externe Effekte) zu definieren, um diese Theorien in den richtigen
Kontext zu setzen.

Generell ist das Instrument der Mehrwertabgabe ein fiskalisches Instrument. (Institut fiir
Wirtschaftsstudien Basel 2016, 3) Die Mehrwertabgabe an sich hat natiirlich einen grof3en
o6konomischen Effekt, namlich die Generierung von finanziellen Mitteln, wodurch die 6ffentliche
Hand verstérkt Geld zur Verfiigung hat. (Kissling 2017)

Im 6konomischen Sinne ist es allerdings wichtig, darauf zu achten, dass die Einfiihrung einer
Mehrwertabgabe nicht dazu fiihrt, dass gewisse Bodennutzungsrechte wie Flichenwidmungen oder
Bebauungsbestimmungen zu einem handelbarem Gut oder verkauft werden.

5.1. Steuergerechtigkeit und Leistungsfihigkeitsprinzip

Das Prinzip der Steuergerechtigkeit fordert die gerechte Verteilung der Abgabenlast auf die
gesamten Steuerpflichtigen. Die Verteilung folgt dabei den gesellschaftspolitischen
Gerechtigkeitsvorstellungen und den Besteuerungsprinzipien. Eines dieser Besteuerungsprinzipen,
das im Moment Giiltigkeit hat, ist ein progressiver Tarif nach dem Leistungsfahigkeitsprinzips.
(Gabler Wirtschaftslexikon 2017f) Im Sinne des Leistungsfahigkeitsprinzips wird die Steuerlast
entsprechend der 6konomischen Leistungsfdhigkeit, die anhand von Einkommen, Vermégen und
Ausgaben gemessen wird, verteilt. Jeder und jede leistet also so viel wie er oder sie kann. (Gabler
Wirtschaftslexikon 2017e) Ein weiters Besteuerungsprinzip ist das Aquivalenzprinzip. Demzufolge
miissen Abgaben in der Hohe erfolgen, in der der Biirger oder die Biirgerin staatliche Leistungen
empfangen hat. Es soll also der Nutzen, der aus o6ffentlichen Giitern oder Diensten entsteht, durch
die Empfanger oder Empfangerinnen in Form eines marktpreisdhnlichen Entgeltes abgegolten
werden, um so eine optimale Allokation zu erlangen. Allerdings ist das Prinzip kompliziert
umzusetzen, da der Nutzen schwer messbar ist und schwer einzelnen Personen zuzuteilen ist.
(Gabler Wirtschaftslexikon 2017a) Insgesamt gesehen ist es unmoglich eine absolute
Steuergerechtigkeit herzustellen. (Gabler Wirtschaftslexikon 2017f)

Entsprechend dem Leistungsfdhigkeitsprinzips sollen die Grundstiickseigentiimer und
Grundstiickseigentiimerinnen, da sie im Gegensatz zu vielen anderen Grund und Boden besitzen und

daher tiber Wert verfiigen kénnen, einen Teil davon an die Gemeinschaft abfiihren.

Im Sinne des Aquivalenzprinzips miissten die Grundstiickseigentiimer und Grundstiicks-
eigentiimerinnen zumindest fiir die infrastrukturellen Ausgaben der 6ffentlichen Hand, die sich auf
ihr konkretes Grundstiick beziehen, da hier die Bemessung leichter moglich ware, aufkommen.
Durch eine Plananderung entsteht aber ein Nutzen, der viel weiter geht als die
InfrastrukturerschlieBung. Auch stiften weitere MaRnahmen in der Umgebung, wie OV-
Erschlief3ungen, einen Mehrwert fiir das Grundstiick, hier ist die Abgrenzung jedoch kaum méglich.
(Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017)
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5.2. Externe Effekte

Als externe Effekte werden die Auswirkungen des Handelns von Marktteilnehmer und
Marktteilnehmerinnen auf Dritte bezeichnet, wobei deren Interessen grundsatzlich nicht
beriicksichtigt werden. (Blaas 2011, 56) Es kann dabei zwischen nutzensteigernden positiven und
nutzensenkenden negativen externen Effekten unterschieden werden. , Positive und negative externe
Effekte entstehen durch die Diskrepanz zwischen privaten und sozialen Kosten bzw. Ertragen.”
(Gabler Wirtschaftslexikon 2017b) Private Kosten sind Kosten, die privaten Personen oder
Unternehmen entstehen. Soziale Kosten sind Kosten, die der Volkswirtschaft insgesamt entstehen.
(Gabler Wirtschaftslexikon 2017b) Bei externen Effekten werden die Auswirkungen auf andere nicht
(vollstdndig) von dem Verursacher oder der Verursacherin getragen. (Getzner 2012, 55)

Durch die Herstellung von Infrastruktur produziert die 6ffentliche Hand gewiinschte, positive
externe Effekte, sowohl fiir den Grundstiickseigentiimer oder die Grundstiickseigentiimerin, als
auch fiir die Allgemeinheit. (Getzner 2017b) Durch diese positiven externen Effekte steigt der Wert
des Grundstiickes, obwohl der Grundstiickseigentiimer oder die Grundstiickseigentiimerin dazu
keinen Beitrag geleistet hat und fiir ihn oder sie keine privaten Kosten entstehen. Diese positiven
Effekte entstehen durch staatliches Handeln und auf staatliche Kosten, weshalb es sich dabei um
soziale Kosten handelt. Dadurch ist eine Diskrepanz zwischen den privaten und sozialen Kosten
gegeben, weshalb es sich um externe Effekte handelt. Mit der Finfithrung der Mehrwertabgabe
wiirde ein Teil dieser Kosten an den Grundstiickseigentiimer oder die Grundstiickseigentiimerin
iibertragen werden, es wiirden also auch private Kosten entstehen, wodurch es sich nicht mehr
ausschliefSlich um einen externen Effekt handeln wiirde und dadurch ein gewisser Ausgleich
geschaffen werden wiirde.

5.3. Theorie der Eigentums- und Verfiigungsrechte

Die Theorie der Eigentums- und Verfiigungsrechte wurden in den 6oer Jahren von Ronald H.
Coase in den USA entwickelt. Die Theorie behandelt die Eigentums- und Verfiigungsrechte, die
gesellschaftlich legitimierte Regeln sind und die die Rechte und Pflichten von Individuen bei der
Ressourcennutzung festlegen. Dabei geht es um die Ubertragung von Verfiigungsrechten an diesen
Giitern. Es werden also sowohl die Beziehung von Individuen an Giitern, als auch zwischen den
Individuen selbst definiert. Es gibt allerdings keine gleichmaf3ige oder vollstindige Verteilung dieser
Rechte auf alle in einem Wirtschaftssystem. Die Gesamtheit der Verfiigungsrechte wird oftmals mit
Eigentum gleichgesetzt und beinhalten das Recht ein Gut zu nutzen oder nicht zu nutzen, durch die
Nutzung Ertrdge zu erzielen, das Gut zu verandern, die Rechte an andere Personen zu iibertragen
oder gewisse Personen von diesen Rechten auszuschlief3en. (Stoiss 1998, 40)

Der Wert eines Gutes hingt von den Verfiigungsrechten tiber dieses Gut und den Kosten fiir deren
Umsetzung ab. Staatliche, raumplanerische Regelungen, etwa die Flichenwidmung, schranken die
Verfiigungsrechte ein. Je stdarker die Rechte eingeschrankt sind, desto geringer ist der
Grundstiickswert. Der Grundstiickswert ergibt sich aus den gegebenen, natiirlichen Eigenschaften
des Grundstiickes (Bodenqualitdt, Hangneigung, o0.4.), der Lage zu anderen Nutzungen und deren
positive oder negative Auswirkungen und den Verfiigungsrechten. (Stoiss 1998, 40-41) Die
Mehrwertabgabe setzt genau bei dem Wert, der wesentlich durch die Verfiigungsrechte bestimmt

wird, an. Die Nutzungsmoglichkeiten werden durch eine Plandnderung erhoht und damit werden
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die Verfligungsrechte erweitert, wodurch der Wert des Grundstiickes steigt. Ein Teil dieses
Wertzuwachses ist bei dem Mehrwertabgabemodell abzufiihren. 4

Eine effektive Verhandlungslosung von Verfligungsrechten entsteht nach Coase nur, wenn
Eigentumsrechte klar definiert sind, kostenlos durchsetzbar sind, es keine Transaktionskosten*® gibt,
beide Parteien vollstindig informiert sind, miteinander kommunizieren kénnen und eine Losung
anstreben, die fiir beide vorteilhaft ist. Diese Bedingungen sind in der Praxis eigentlich nicht
anzutreffen. (Stoiss 1998, 41)

Durch die Bodenordnung soll unerwiinschten Auswirkungen von Marktversagen entgegengewirkt
werden. Der Staat versucht mit Steuern negative externe Effekte einzuschranken oder zu
unterbinden und mit Subventionen positive externe Effekte herzustellen resp. zu unterstiitzen.
Steuern und Subventionen sollen also eine gewisse Lenkungsfunktion tibernehmen. Im Kontext der

Raumplanung wird etwa eine effizientere Raumordnung angestrebt. (Stoiss 1998, 42)

Die Mehrwertabgabe als Abgabe soll jedoch nicht zu einem bestimmten Verhalten anregen, sondern
einen gesamtgesellschaftlich gerechten Ausgleich schaffen und durch die eingenommenen Mittel
positive Effekte schaffen. Nach Coase sollten keine Steuern mehr eingehoben werden, sondern alles
in Vertragen ausverhandelt werden um zu einer effektiven Losung zu kommen. In einem gewissen
Malf3e geschieht auch das im Rahmen der Mehrwertabgabe, da es etwa in Miinchen*° fiir jeden Fall
einen eigenen Vertrag gibt, der die Leistungen und Pflichten klar definiert. Dies ist aber von der
genauen Ausgestaltung des Modells abhdngig. Meist gibt es jedoch keinen Aushandlungsprozess, da
zumindest die Rahmenbedingungen klar definiert sind.

5.4. Theorie des Verursacherprinzips

Das Verursacherprinzip bestimmt, wer die tkonomischen Beeintrdchtigungen einer Handlung
iibernimmt. Die Kosten liegen beim Verursacher oder der Verursacherin der Beeintrachtigung.
(Getzner 2012, 60) Im Verursachungsprinzip wird dieses Vorgehen als 6konomisch effizient
angesehen ,da die Kosten beim Verursacher oder der Verursacherin internalisiert werden. (Getzner
2012, 79) Die Internalisierung der externen Effekte der wirtschaftlichen Aktivititen fiihrt aus
allokations- und wohlfahrtstheoretischer Sicht zur Umsetzung der Pareto-Effizienz.>* (Gabler
Wirtschaftslexikon 2017h) Beim Verursacherprinzip besteht aufderdem ein klarer Zusammenhang
zwischen der Beeintrachtigung und dem Verursacher oder der Verursacherin. (Getzner 2012, 79)

Im Sinne des Verursacherprinzips werden durch die Mehrwertabgabe die Folgekosten der Planung
resp. der ErschliefSung an den Grundeigentiimer oder die Grundeigentiimerin, fiir dessen oder deren
Grundstiick die Kosten entstehen, weitergegeben. Fraglich ist hier wer der Verursacher oder die

Verursacherin der Kosten ist. Geht der Entwicklungswunsch vom Grundstiickseigentiimer oder der

48 Natiirlich kénnen die Nutzungsrechte auch minimiert werden, was eine Wertminderung nach sich ziehen
wiirde. Fiir ndhere Informationen siehe Kapitel 2.2.3 ,Wertverandernde Wirkung des Instruments der
Mehrwertabgabe“ Seite 20.

49 Transaktionskosten sind Kosten die durch Vertragsanbahnung, -schlief3ung, -durchsetzung und -kontrolle
entstehen. (Stoiss 1998, 41)

5° Ndhere Informationen zu diesem Modell finden sich in Kapitel 8 ,Stddtische Ebene - Sozialgerechte
Bodennutzung in Miinchen“ Seite 85.

5! Pareto-Effizienz ist ein volkswirtschaftliches Allokationsoptimum - siehe ndchstes Kapitel. (Gabler
Wirtschaftslexikon 2017h)
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Grundstiickseigentiimerin aus, sind ganz klar die Rahmenbedingungen des Verursacherprinzips
erfiillt. Widmet die Gemeinde das Grundstiick, weil sie Entwicklungsbedarf sieht, ist eigentlich sie
die Verursacherin der Kosten und miisste der Logik folgend diese dann auch iibernehmen.

Eine Widmung in Osterreich entspricht aber nur einer Angebotsplanung. (Kanonier 2014, 5) Die
Tendenz in der Raumplanung, auch in Deutschland, geht jedoch immer mehr in die Richtung einer
Nachfrageplanung, da vielfach (Um-)Widmungen auf Antrag der Eigentiimer und Eigentiimerinnen
erfolgen. (Wendrich 2017a) Deshalb wiére eine allgemeine Weitergabe der Kosten wiederum
argumentierbar. Die Mehrwertabgabe zielt aber eigentlich auf die Abschépfung von

Widmungsgewinnen und nicht so sehr auf die Weitergabe der Infrastrukturkosten ab.

5.5. Theorie der Pareto-Effizienz resp. Effizienzprinzip

Aus dkonomischer Sicht ist die Effizienz eines Modells interessant. Dabei ist die Frage, ob der Boden
durch eine Mehrwertabgabe effizienter genutzt wird und welche Auswirkungen auf die Effizienz
durch eine Modelleinfiihrung zu erwarten sind. (Getzner 2017b)

Moglichkeiten um die Effizienz 6konomisch zu bewerten sind etwa Kosten-Nutzen-Analysen oder
Kosten-Wirksamkeits-Analysen. (Getzner 2012, 171) Wenn Effizienz gegeben ist, ist das Ergebnis
unter anderem einen Markt bei dem Angebot und Nachfrage zusammenpassen oder die Ressourcen
richtig verteilt sind. (Getzner 2012, 172) Fiir die Beurteilung der Effizienz ist aber auch der
gesamtgesellschaftliche Nutzen resp. die Wohlfahrt relevant. (Getzner 2012, 173) Im Sinne der
Mehrwertabgabe wédre am ehesten die Bewertung nach dem gesamtgesellschaftlichen Nutzen
interessant, da die Mehrwertabgabe durch die Abschopfung von finanziellen Mitteln fiir die
offentliche Hand durchaus einen gesamtgesellschaftlichen Nutzen hat.

In unserem Wirtschaftssystem ist das Ziel staatlichen Handelns, die Effizienz zu erhthen (Getzner
2012, 39) und fiir eine effiziente Allokation der Ressourcen zu sorgen. (Getzner 2012, 151) Wenn es
am Markt vollkommenen Wettbewerb gibt, ist eine pareto-effiziente Verteilung der Ressourcen
moglich. (Getzner 2012, 31) Ist das Pareto-Optimum erreicht, ist es nicht moglich, dass ein
Individuum besser gestellt wird, ohne dass ein anderes Individuum schlechter gestellt wird. (Getzner
2012, 108) Es ist allerdings die Frage, ob eine Verteilung pareto-effizient oder gerecht erfolgen sollte,
da etwa auch sehr ungleiche und somit ungerechte Verteilungen effizient sein kdnnen (Getzner 2012,
112) und bei der Pareto-Effizienz auf Verteilungsfragen resp. Gerechtigkeit keine Riicksicht
genommen wird. (Getzner 2012, 31) Trotzdem schlief3en sich die beiden Prinzipien nicht automatisch

aus.

Bei der Mehrwertabgabe wird der Fokus auf eine gerechte Verteilung gelegt, dennoch kann sie einen
Beitrag zur Pareto-Effizienz leisten. Sollte das System der Mehrwertabgabe etabliert werden, erhélt
der Grundstiickseigentiimer oder die Grundstiickseigentiimerin durch eine Plandnderung noch
immer eine Wertsteigerung (Besserstellung), durch die Absch6pfung verbleibt noch immer ein Teil
des Mehrwertes oder zumindest die erhohten Nutzungsmoglichkeiten bei dem Grundstiicks-
eigentiimer oder der Grundstiickseigentiimerin (weiterhin eine Besserstellung), und durch die
eingehobenen finanziellen Mittel und die daraus finanzierten Maflnahmen entsteht fiir die
Allgemeinheit ebenfalls eine Besserstellung. Deshalb ist das Pareto-Optimum vor der Plandnderung
noch nicht erreicht. Durch die Plandnderung wird sich einer Pareto-Effizienz angendhert, ob das
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Pareto Optimum erreicht wird, bleibt fraglich und ist auch fallabhdngig. Es kommt aber zu einer

effizienteren Nutzung des Bodens und gleichzeitig zu einer gerechteren Verteilung.

Durch die Mehrwertabgabe wird die Bodennutzung verteuert. (Getzner 2017b) Wenn die Nutzung
teurer ist, kann davon ausgegangen werden, dass auch der Boden effizienter genutzt wird, um
zukiinftige Kosten zu vermeiden. Jede Neunutzung von einer anderen Fldche ist mit einer erneuten
zwingenden Abfithrung der Mehrwertabgabe verbunden. Aus (Kosten-)Effizienzgriinden wird
darauf verzichtet werden und die Flachen, fiir die bereits eine Mehrwertabgabe geleistet wurde,
werden effizienter geniitzt resp. der vorgegebene Planungsrahmen ausgeniitzt. Eine weitere
Moglichkeit bestiinde in der effizienteren Nutzung von bereits bebauten Flachen. Wird diese
Nachverdichtung angestrebt, wéare es wichtig, dass die Mehrwertabgaben fiir neue

Baulandwidmungen hoher sind als jene fiir Aufzonungen, um einen Lenkungseffekt zu erzielen.

Durch die positiven externen Effekte - siehe oben - steigt der Grundstiickspreis und die Privaten
haben einen Gewinn. Aus Effizienzgriinden ist es sinnvoll den Gewinn auch abzuschépfen. (Getzner
2017b)

5.6. Zusammenfassung und Fazit

Die Mehrwertabgabe ist ein fiskalisches Instrument und hat durch die Generierung von hohen
finanziellen Mitteln einen grof3en 6konomischen Effekt.

Nach der Theorie der Eigentums- und Verfiigungsrechte setzt die Mehrwertabgabe genau bei der
Erweiterung der Verfiigungsrechte an, die den Grundstiickswert erhohen. Von dieser
Werterhohung ist im System der Mehrwertabgabe ein Teil abzufiihren.

Die Herstellung von Infrastruktur durch die offentliche Hand entspricht der Produktion von
positiven externen Effekten. Diese Effekte haben eine wertsteigernde Wirkung auf die umliegenden
Grundstiicke ohne dass eine Leistung der Eigentiimer und Eigentiimerinnen erforderlich ware und
werden durch soziale Kosten finanziert. Mit der Abfiihrung eines Teils der Wertsteigerung wiirden

auch private Kosten entstehen, wodurch ein gewisser Ausgleich gegeben ware.

Die Mehrwertabgabe entspricht dem Verursacherprinzip, da die Folgekosten der Planung
zumindest indirekt an den Verursacher oder die Verursacherin weiter gegeben werden. Hier bleibt
zu diskutieren, von wem (Eigentiimer/Eigenttimerin oder 6ffentliche Hand) der Realisierungswille
ausgeht und wer somit tatsiachlich Verursacher oder Verursacherin der Kosten ist.

Mit der Einfithrung der Mehrwertabgabe kann eine effizientere Nutzung des Bodens erreicht
werden, da jede Neunutzung in Form einer erneuten Widmung oder Aufzonung und einer damit
einhergehenden notwendigen Abfiihrung der Mehrwertabgabe zusdtzliche Kosten verursacht,
weshalb man dies vermeiden wird. Eine Einfithrung der Mehrwertgabe wiirde zusdtzlich einer
gewissen Steuergerechtigkeit entsprechen.

Insgesamt gibt es einige wirtschaftswissenschaftliche Theorien, die Rahmenbedingungen fiir ein
Mehrwertabgabenmodell vorgeben und in ihrer Logik auch die Einfiihrung eines solchen Modells
befiirworten resp. diese theoretisch untermauern.
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6. Fazit der theoretischen Einbettung des Instruments der Mehrwertabgabe

In der Diplomarbeit wird die Verflechtung von raumordnerischen Mafdnahmen, dadurch bedingte
Grundstiickswertsteigerungen und eine gewisse Riickfithrung dieser Wertsteigerungen an die
Allgemeinheit diskutiert.

Die Raumordnung sorgt mit Mafdnahmen wie Flachenwidmungs- oder Bebauungsplandnderungen
fiir erhohte Nutzungsmoglichkeiten, die wiederum zu erhohten Grundstiickswerten fithren. Im
Sinne der Planungs- und Ausgleichsgerechtigkeit sollte ein Teil dieser Mehrwerte an die
Allgemeinheit riickgefiihrt werden.

So wie jedes Instrument gibt es auch bei der Mehrwertabgabe Aspekte, die fiir oder gegen eine
Einfithrung sprechen. Die Vorteile des Instruments sind breit gefachert und enthalten finanzielle
Vorteile, Vorteile fiir die Raumplanung und Vorteile im Sinne eines Ausgleichs. Allerdings gibt es
rechtliche, steuerrechtliche und weitere Argumente, die gegen das Instrument sprechen. Die
potentiellen Nachteile konnen jedoch durch die richtige Ausgestaltung umgangen werden, weshalb
die Einfithrung der Mehrwertabgabe durchaus zu befiirworten ist.

Auch aus theoretischer Sicht sprechen diverse Aspekte fiir eine Einfithrung. So ist die
Mehrwertabgabe Teil einer aktiven Bodenpolitik, trdgt zu einer gerechten Verteilung von
Widmungsgewinnen bei und leistet einen Beitrag zum Allgemeinwohl. Sie férdert die Transparenz
und die Sozialpflichtigkeit des Eigentums. Die Mehrwertabgabe ist ein fiskalisches Instrument und
hat durch die Generierung von hohen finanziellen Mitteln einen grofden 6konomischen Effekt. Im
Sinne des Verursacherprinzips werden die Folgekosten der Planung weitergegeben und die

Mehrwertabgabe fordert eine effizientere Nutzung des Bodens.

Abschlief3end lésst sich festhalten, dass die Mehrwertabgabe als Instrument einen wertvollen Beitrag
als Ausgleichsinstrument leistet und ihre Einfiihrung auch zahlreiche Vorteile mit sich bringt. Eine
Einfiihrung kann also aus raumordnerischer Perspektive, aber auch durch andere fachliche

Disziplinen, befiirwortet und empfohlen werden.
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7. Bundesebene - Mehrwertausgleich in der Schweiz
beispielhaft anhand der Kantone Basel-Stadt und Bern

Das Konzept des Mehrwertausgleichs existiert bereits seit 1980 im Schweizer Raumplanungsgesetz
(RPG) Art. 5. Die Kantone wurden seither angehalten ,einen angemessenen Ausgleich fiir
planungsbedingte erhebliche Vor- und Nachteile zu schaffen“. (VLP-ASPAN 2018a) Lange Zeit
haben aber nur zwei Kantone, Basel-Stadt und Neuenburg, diesen Gesetzgebungsauftrag
flachendeckend und konsequent umgesetzt. (Schopp 2014, 6) Deswegen kam es bei der Revision des
Raumplanungsgesetzes 2014 zu einer verpflichtenden Einfithrung des Mehrwertausgleiches. Die
Kantone haben nun bis 2019 Zeit die notwendigen Regelungen umzusetzen. (VLP-ASPAN 2018a)

Im Folgenden wird die Schweizer Bundesregelung des Mehrwertausgleichs analysiert und die
detaillierte Ausgestaltung wird beispielhaft an den Kantonen Basel-Stadt und Bern erldutert. Die
beiden Kantone wurden ausgewdhlt, da es die Regelung in Basel am langsten gibt und die Reglung
in Bern vergleichsweise jung ist. Basel ist auf3erdem ein Stadt-Kanton, wahrend das Kantonsgebiet
in Bern sowohl stddtisch, als auch landlich gepragt ist. Auf Grund dieser Unterschiede wurden die
beiden Modelle fiir eine ndhere Analyse betrachtet.

7.1. Planungssystem in der Schweiz

«

»Raumplanung bedeutet die Wahrnehmung der Verantwortung fiir den ganzen Lebensraum.
(VLP-ASPAN 20173, 1)

Das Planungssystem in der Schweiz unterteilt sich in drei Ebenen - Bund, Kantone und Gemeinden.
(VLP-ASPAN 20173, 1)

Das nominale Raumplanungsrecht erfasst nicht alle Aufgabenfelder des Staates, die
raumwirksamen Auswirkungen haben. Folgende rechtliche Grundlagen sind ebenfalls von grof3er
Bedeutung und sind daher Teil des funktionalen Raumplanungsrechts: Umweltrecht,
Infrastrukturrecht, Landwirtschaftsrecht, Natur- und Heimatschutzrecht und das Boden- und
Abgaberecht. Aufderdem gibt es noch viele staatliche Planungen, die ebenfalls raumliche Effekte
haben, wie etwa Infrastrukturen wie Strafden, offentlichen Personennahverkehr, Eisenbahnen,
Elektrizitdtsleitungen, militarische Anlagen, etc. Diese Planungen erfordern ebenfalls eine
Abstimmung mit der Raumplanung. (VLP-ASPAN 2017a, 9)

7.1.1.Bund

Der Bund ist bei der Erfiillung seiner Aufgaben an das Bundesgesetz zur Raumplanung gebunden.
(VLP-ASPAN 2017a, 3) In der Raumplanung hat der Bund ausschlie3lich die Kompetenz zur
Grundsatzgesetzgebung inne. Durch diese Beschrankung soll geniigend Gesetzgebungsspielraum fiir
die Kantone gewdhrleistet werden. (VLP-ASPAN 2017a, 2) Dadurch ergibt sich aber auch, dass es in
der Schweizer Raumplanung eine Vielzahl an Begriffen und Instrumenten gibt, da die
Begrifflichkeiten auch rechtlich nicht klar definiert sind. (VLP-ASPAN 2017a, 1)

Die Grundsdtze beschaftigen sich im Besonderen mit den Zielvorstellungen und
Planungsgrundsatzen, die fiir jede Planung Giiltigkeit haben, den Planungsinstrumenten,
Koordinationsregeln und Einzelfragen, die fiir die gesamte Raumplanung relevant sind, wie etwa die

Grof3e der Bauzonen. Auflerdem koordiniert und fordert der Bund die Raumplanung der Kantone
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neben der Grundsatzgesetzgebung durch die Genehmigung der kantonalen Richtpldne. Die
Koordination zwischen Bund und Kantonen erfolgt durch die Grundlagen und die
Planungsinstrumente des Bundes, die Konzepte und Sachplane. (VLP-ASPAN 2017a, 2)

7.1.2. Kantone

Die Kantone sollen die konkrete Umsetzung in der Form von Plane {ibernehmen (VLP-ASPAN 2017a,
1) und sind damit fiir die ,,Schaffung® der eigentlichen Raumplanung zustdndig. Dafiir stehen ihnen
vier Instrumente, die Raumplanungs- und Baugesetze, die Richtpldne, die Nutzungspldane und die
Baubewilligungen, zur Verfiigung. (VLP-ASPAN 2017a, 3)

Die Raumplanungs- und Baugesetze sind eine kantonale Ausfithrungsgesetzgebung zum
Bundesgesetz {iber die Raumplanung und werden von den Kantonen selbst erlassen. Sie sind darin
aber an das Bundesgesetz gebunden, um so eine gewisse Rechtsvereinheitlichung zu erlangen. Bei
Aspekten fiir die es keine Regelungen im Bundesrecht gibt, gibt es grofde Unterschiede zwischen den
Kantonen. Dadurch ergibt sich auch eine oftmals unterschiedliche Verwendung von Begriffen,
weshalb in den letzten Jahren eine Harmonisierung gefordert wurde. Die grofde Autonomie der
Kantone hat zur Folge, dass die unterschiedlichen rdumlichen Gegebenheiten beachtet werden
konnen. (VLP-ASPAN 2017a, 3) Weiteres haben Kantone fiir ihr gesamtes Gebiet einen Richtplan zu
erlassen. Im Richtplan wird festgelegt, wie die raumwirksamen Tatigkeiten der einzelnen Ebenen
aufeinander abgestimmt werden sollen und in welche Richtung sich die rdaumliche Entwicklung
bewegen soll. Es handelt sich um einen ,,Prozessplan fiir die Koordination und Lenkung der nédchsten
Etappen einer stets fortschreitenden raumlichen Entwicklung®. Deshalb werden diese Plane auch
regelmallig fortgeschrieben und mindestens alle 10 Jahre revidiert. (VLP-ASPAN 2017a, 4) Die
Nutzungspldne sind verbindliche, parzellenscharfe Plane, die definieren wie der Boden konkret
genutzt werden darf. Sie bestimmen die Grenze zwischen Bauzone und Nichtbauzone. Die Grof3e der
Bauzone wird wiederum vom Bund festgelegt. Diese Festlegung, die Planungsziele und -grundséatze
miissen bei der Erstellung des Nutzungsplans berticksichtigt werden. Die Bestimmung einer Bauzone
16st die Notwendigkeit zur spéteren ErschliefSung und Baureifmachung aus. Um die Baureife zu
erlangen kann gegebenenfalls eine Baulandumlegung notwendig werden, die in der Schweiz ohne
die Zustimmung der Grundeigentiimer oder Grundeigentiimerinnen erfolgen kann. Die Regelung der
Finanzierung der Baulanderschliessung ist Aufgabe der Kantone und Gemeinden. Meist wird diese
durch Beitrdge an die Grundeigentiimer und Grundeigentiimerinnen weitergegeben. Die Erstellung
der Nutzungspldne wird meist von den Kantonen an die Gemeinden abgegeben. (VLP-ASPAN 2017a,
4-5) Schlussendlich erteilen die Kantone noch die Baubewilligungen. Durch die Bewilligung wird
gepriift, ob ein Vorhaben den Vorschriften des Raumplanungsrechtes entspricht. Nur wenn diese
Priifung positiv erfolgt, kann eine Baubewilligung erteilt werden. Auch die Kontrolle der Ausfithrung
und etwaige Sanktionen sind Aufgabe der Kantone. (VLP-ASPAN 2017a, 5)

7.1.3. Gemeinden

Die Gemeinden bekommen einen Teil der Aufgaben von den Kantonen tibertragen (VLP-ASPAN
2017a, 1), wobei in den meisten Kantonen der Gemeindefoderalismus sehr ausgepragt ist. Ist dies der
Fall erfolgt die Teilung meist folgendermafien: Die Kantone iibernehmen die behérdenverbindliche
Richtplanung, wahrend die Gemeinden die grundeigentiimerverbindliche Nutzungsplanung

tibernehmen. Die Nutzungsplanung legt insbesondere die Unterteilung in Bauzone und
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Nichtbauzone, sowie die Art und das Maf3 der konkreten baulichen Nutzung innerhalb der Bauzonen
fest. (VLP-ASPAN 2017a, 5-6) Die Bevolkerung muss schlussendlich den Nutzungsplinen in
Abstimmungen zustimmen. (Kissling 2017) Zusétzlich erstellen die Gemeinden als Grundlage der
Nutzungsplanung und zur Koordination Leitbilder und Richtpldne. Die Nutzungsplanung der
Gemeinde wird mafdgeblich von den Ebenen dariiber beeinflusst. So soll etwa die
Siedlungsentwicklung auf die Verkehrsknotenpunkte abgestimmt werden oder die Standorte fiir
offentliche Bauten werden bereits im kantonalen Richtplan festgelegt und miissen in die kommunale
Nutzungsplanung {ibernommen werden. Auf der kommunalen Ebene gibt es hdufig noch
Sondernutzungspldane®?, die sehr konkrete Bauvorhaben regeln und die Nutzungsplanung beachten
miissen. Die Kantone {ibertragen meist die Baulanderschliessung, die Baulandumlegung und die
Erteilung von Baubewilligungen an die Gemeinden. (VLP-ASPAN 20173, 5-6) Grundsatzlich verfiigen
die Gemeinden in der Schweiz iiber eine hohe Gemeindeautonomie, wodurch sie viele Freiheiten
haben, die sie auch verteidigen kénnen.> (Giller 2017)

Grundsitzlich muss in der Schweiz die Bevolkerung einem Grof3teil der Planungen zustimmen,
weshalb die Information der Bevolkerung {iber MafRnahmen und Planerstellungen einen hohen
Stellenwert hat. (Kissling 2017)

7.1.4. Ziele der Schweizer Raumplanung

Das oberste Ziel der Schweizer Raumordnung ist der haushélterische Umgang mit Boden. Es sind
nur etwa 30% der Landesfldche fiir eine intensive Nutzung durch die Bevolkerung geeignet und auf
dieser begrenzten Fldache sollen alle Nutzungen wie Wohnen, Arbeiten, Verkehr, Landwirtschaft,
Freizeit, usw. moglich sein. Dadurch ergibt sich eine hohe Intensitdt der Bodennutzung, die eine
sorgfaltige Raumplanung erforderlich macht. Der Flachenverbrauch soll eingeschrankt werden und
zukiinftige Entwicklungen hauptsédchlich durch Verdichtung und Umnutzung realisiert werden.
AulBerdem sollen die verschiedenen Bodennutzungen raumlich optimal zugeteilt werden, etwa durch
die Konzentration von Siedlungsbauten. (VLP-ASPAN 2017a, 6-7) Das zweite Ziel ist die
L~Abstimmung aller raumwirksamen Tatigkeiten der Bundes-, Kantons- und Gemeindebehorde.“
(VLP-ASPAN 2017a, 7) Durch diese Koordination soll das oberste Ziel des reduzierten
Bodenverbrauchs unterstiitzt werden. ,Die Ausrichtung der raumwirksamen Tatigkeiten der
Behorden auf eine anzustrebende raumliche Entwicklung® ist das dritte Ziel. (VLP-ASPAN 20173, 7)
Es soll ein Netz von kompakten Siedlungsgebieten unterschiedlicher Gréf3e entstehen und damit ein
dezentraler Ansatz verfolgt. Dies schlief3t auch den ldndlichen Raum mit ein. Den Bediirfnissen der
Menschen und der Umwelt wird bei der Zielverfolgung gleiches Gewicht eingeraumt, konkrete
Entscheidungen sind deshalb eine Abwagungssache. (VLP-ASPAN 2017a, 7)

52 Andere Bezeichnungen: Gestaltungsplan, Uberbauungsordnung, Bebauungsplan; Hier bedarf es keine
Zustimmung der Bevolkerung. (Kissling 2017)
53 Hier gab es in der Schweiz den Fall, dass die Gemeinde Miinchenstein eine Mehrwertabgabe eingehoben hat,
obwohl es auf kantonaler Ebene keine Rechtsgrundlage gab. Der Kanton erkldrte das als ungiiltig. Schlief3lich
hat das Bundesgericht entschieden, dass die Einhebung auf Basis des eidgenossischen Gesetzes durch die
Gemeindeautonomie zuléssig ist. (Giller 2017)

53
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Um diese Abwagung der Planungsziele zu erleichtern, gibt es im Bundesraumplanungsgesetz einige
Planungsgrundsitze>, die als Entscheidungshilfe fungieren. Zusatzlich ist noch eine umfassende
Interessensabwagung, die vom Raumplanungsgesetz verlangt wird, durchzufiihren. (VLP-ASPAN
2017a, 8)

7.2. Aktuelle Situation in der Schweiz

»Wahrend in stddtischen Gebieten Bauland knapp ist, sind die Bauzonen in

peripheren Lagen tiberdimensioniert. Es bedarf daher eines Instruments zur raumlichen
Verschiebung vorhandener Bauzonenreserven.“

(Miiller-Jentsch 2011)

In der Schweiz herrscht ein hoher Nutzungsdruck auf die vorhandene Flache, bedingt durch die
stark beschriankte, besiedelbare Fliche>, eine hochentwickelte Wirtschaft und einen hohen
Wohlstand. Dem Umwelt- und Landschaftsschutz kommt eine hohe Bedeutung zu, auch weil der
Tourismus ein wichtiger Zweig der Wirtschaft ist. Dennoch ist die Schweiz stark verstadtert, vor
allem gepragt durch viele Klein- und Mittelstadte. Durch die hohe Dichte im Agglomerationsband des
schweizerischen Mittellandes ist ein hochwertiger 6ffentlicher Verkehr moglich. Die Wirtschaft in
der Schweiz ist gepragt durch die Dienstleistungsbranche. Durch eine Verlagerung weg von der
Industrie ist eine verstdrkte Siedlungsentwicklung nach innen auf Industriebrachen méoglich.
(VLP-ASPAN 2017a, 1)

Weiter verstarkt wird dieser Nutzungsdruck durch die Bevolkerungsprognosen. Im Jahr 2015 hatte
die Schweiz 8,3 Millionen Einwohner und Einwohnerinnen. Bis zum Jahr 2045 wird die Bevolkerung
auf 10,2 Millionen anwachsen. (BFS 2015, 5) Deshalb ist die Schaffung von ausreichendem Wohnbau
notwendig. Problematisch ist hier die Verteilung der Bauzonen. In peripheren Regionen gibt es
iiberdimensionierte Bauzonen, wihrend in Stddten oder Agglomerationen notwendiges Bauland
fehlt. Die Schweiz verfiigt also nicht iiber zu geringe Bauzonen, sie befinden sich nur nicht am
richtigen Ort, weshalb eine Verschiebung der vorhandenen Bauzonen erforderlich ist. (Miiller-
Jentsch 2010)

Problematisch fiir die nationale Raumplanung sind die unterschiedlichen Rdume und ihre
politische und kulturelle Vielfalt. Die Schweizer Raumplanung wird maf3geblich durch die direkte
Demokratie gepragt, sowohl positiv durch teils innovative Losungen, als auch negativ durch
mangelnde Zusammenarbeit. (VLP-ASPAN 20173, 1)

Aktuell besonders wichtig in der Schweizer Raumplanung ist, ,die Zersiedelung zu stoppen und
dadurch Kulturland und Landschaft zu schonen“. (Lezzi 2014, 136) Ferner ist ,die zweckmallige
Nutzung des Bodens und die geordnete Besiedelung des Landes“ von Bedeutung. (Egloff 2008, 2)
Diese Ziele sollen mit der Teilrevision des RPG erreicht werden. Am 3. Mirz 2013 wurde die
Gesetzesanderung von 62,9% der Stimmberechtigten angenommen. Dadurch ergibt sich die

54 Die Planungsgrundsatze werden im Kapitel 7.7.4 ,Gebundenheit der Abgabe und Mittelverwendung® Seite
70 aufgezdhlt.

55 Die besiedelbare Fliche belauft sich auf etwa 13.000km?, (VLP-ASPAN 2017a, 1) was in etwa 30% der
Landesflache entspricht.
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Notwendigkeit die zu grof’en Bauzonen zu redimensionieren und die kantonalen Richtpldne
innerhalb von fiinf Jahren anzupassen. (Lezzi 2014, 136)

7.3. Entstehung des Instruments Mehrwertausgleich

Das Instrument des Mehrwertausgleichs hat in der Schweiz schon eine lange Geschichte, die sich
auch auf den unterschiedlichen Ebenen abspielte. Im Folgenden wird ein kurzer Uberblick iiber die
mittlerweile jahrzehntelange Entwicklungsgeschichte des Instruments gegeben.

7.3.1. Entstehungsgeschichte auf Bundesebene

Das erste Mal wurde die Mehrwertabgabe in der Schweiz Mitte der siebziger Jahre im 1. Entwurf
des Bundesgesetz zur Raumplanung erwéhnt. Sie war jedoch ein ,Stolperstein® bei der
eidgendssischen Volksabstimmung im Jahr 1976. (Plattner 1992, 24) Deshalb wurde der Entwurf
abgeschwacht und 1980 in dieser Form in Kraft gesetzt. (Schwarz 2015, 9) Seit diesem Zeitpunkt ist
die Mehrwertabgabe im Raumplanungsgesetz des Bundes vorgesehen. (Miiller-Jentsch 2012, 8)

Das Raumplanungsgesetz, das 1980 in Kraft getreten ist und bis 2014 giiltig war, sah im Art. 5 RPG
seinen angemessenen Ausgleich fiir erhebliche Vor- und Nachteile vor, die durch Planungen
entstanden sind“ vor. (Bithlmann et al. 2013, 4)

Das Bundesgesetz enthielt zwar einen zwingenden Gesetzgebungsauftrag (Biihlmann et al. 2013,
4), jedoch sind nur wenige Kantone dieser Forderung nachgekommen. (Gilgen 2012, 578) Der Bund
verfligte iiber keine Moglichkeit zur Sanktion um die Erfiillung des Gesetzgebungsauftrags
gegeniiber saumigen Kantonen durchzusetzen. Dieses Fehlen von Sanktionsmdglichkeiten war
wahrscheinlich auch der entscheidende Grund, warum die meisten Kantone keine Mehrwertabgabe
einfithrten. (Bithlmann et al. 2013, 4) Aul3erdem hatten viele Angst, dass es durch eine zusatzliche
Abgabe zu einem Baustopp kommen wiirde. (Giller 2017) Die Praxis in Basel hat gezeigt, dass diese
Angst unbegriindet ist. (Dannenberger 2017)

Entscheidend fiir die Entwicklung der Mehrwertabgabe in der Schweiz war ein Urteil des
Bundesgerichts 1985, das festlegt, dass Geldzahlung von Privaten fiir die Einzonung ihrer Parzellen

und das vertragliche Festhalten dieser Vereinbarung rechtlich nicht fragwiirdig ist. (Stirnemann
1992, 63)

Im Jahr 1991 wurde durch den Bund das ,Anschlussprogramm Bodenrecht“ verabschiedet, dass unter
anderem Ausfithrungen zur Mehrwertabschopfung resp. zu ihrer Revitalisierung beinhaltete. Im Jahr
darauf, 1992, wurde eine breitere Einfiihrung der Mehrwertabgabe als aktuell und wichtig
eingestuft, da es noch immer eine Vielzahl an Um- und Aufzonungen gab. (Muggli 1992, 5) Bis
schlieBlich alle Schweizer Kantone die Mehrwertabgabe einfithrten, sollten weitere 27 Jahre
vergehen. Hier bleibt die Frage offen, wie viele Einnahmen diesen Kantonen in dieser langen

Zeitspanne entgangen sind.

Bereits im Jahr 1992 wurde von Personen aus der Schweizer Fachwelt kritisiert, dass es der Bund
verabsdumt hat ausreichende Dringlichkeitsmaf3nahmen, die den Bodenmarkt regulieren sollten, zu
veranlassen. Damals wurde prophezeit, dass die Boomzeiten auf dem Bodenmarkt bereits wieder

voriiber sind. (Muggli 1992, 5) Dieser Punkt ist noch immer ein grofRer Kritikpunkt, da es die

o)1
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Meinung gibt, dass die verpflichtende Einfiihrung des Mehrwertausgleichs in der Schweiz zu spat
kommt.

Die Finfiihrung der Mehrwertabgabe wurde auch mehrmals in Volksabstimmungen durch die
Bevolkerung abgelehnt, etwa in Solothurn im Februar 1992 oder im Kanton Schaffenhausen. (Muggli
1992, 6)

Zwar hatten bis zur Revision des RPG viele Gemeinden dem Gesetzgebungsauftrag nicht direkt Folge
geleistet. Dennoch hatte sich in der Schweiz eine gewisse Praxis in vielen Kantonen etabliert, die
andere Regelungen anwandten, die von ihnen als ausreichender Ausgleich erachtet wurden. (Gilgen
2012, 578) Hier gab es je nach Kanton und selbst innerhalb der Kantone grofée Unterschiede und
keine einheitlichen Regelungen.

So gab es in fast allen Kantonen eine ,verkappte Abschopfung von planungsbedingten
Mehrwerten“. (Locher 1992, 13) Diese fand im Rahmen der Besteuerung von Grundstiicksgewinnen
ihre Anwendung. Die Grundstiicksgewinnsteuer bezog sich allerdings nicht ausschlie8lich auf
Mehrwerte, die durch Planungsakte entstanden sind, sondern auch auf marktbedingte Gewinne oder
Konjunkturschwankungen. Im Sinne des damaligen RPG waren nur planungsbedingte Mehrwerte
Gegenstand der Abgabe, die durch Planungen entstanden sind, also hauptsdchlich Zonen- und
ErschlieBungsmehrwerte. Im Rahmen der Grundstiicksgewinnsteuer wurden aber auch
ausstattungsbedingte Merkmale erfasst, die zum Beispiel durch die Errichtung von Schulen oder
Verkehrsanlagen entstehen. (Locher 1992, 13) Solche Aspekte werden bei Modellen, die sich
ausschlie8lich auf die Mehrwertabgabe beziehen, nicht berticksichtigt, da die Mehrwertabgabe nur
auf planungsbedingte Mehrwerte abzielt.>°

Viele Kantone wickelten die Mehrwertabgabe auch iiber die sogenannte vertragliche
Mehrwertabschopfungen durch o6ffentlich-rechtliche Vertrdge ab. Bei einer solchen Ausgestaltung
spielt jedoch die Verhandlungsmacht eine grof3e Rolle, was wiederum die Gleichbehandlung,
Transparenz und Investitionssicherheit negativ beeinflusst. (Lezzi 2014, 139) Uber diese Vertrige
wurden diverse Leistungen vereinbart, wie etwa die kostenlose Abgabe von Flachen fiir 6ffentliche
Nutzungen, die Bereitstellung von Infrastruktur, die 6ffentlich zugdnglich war etwa in Form von
Parks oder Griinflachen, die Errichtung von Kindergarten oder anderen sozialen Einrichtungen, die
Forderung des offentlichen Verkehrs oder die Erneuerung historisch wertvoller Bauwerke.
Schlussendlich kamen diese Leistungen oft den Vertragspartnern resp. Vertragspartnerinnen selbst
wieder zugute, da sie in der Nahe ihrer Liegenschaft umgesetzt wurden und somit diese aufwerteten.
(Biihlmann et al. 2013, 11)

Bis zum Jahr 2014 gab es nur in den Kanton Basel-Stadt (seit 1977), dem Kanton Neuenburg (seit
1986), dem Kanton Genf (2011) und dem Kanton Thurgau (2012) Gesetze zur Abschépfung von
Mehrwerten. (Lezzi 2014, 138)

Schlussendlich kam es zur Einfiihrung des revidierten Raumplanungsgesetzes inklusive der
Mehrwertabgabe, um die sogenannte Landschaftsinitiative zu verhindern. Die Landschaftsinitiative

wurde im Jahr 2008 von Landschafts- und Umweltverbanden eingereicht. Der Ausloser fiir die

5 Fiir nihere Informationen zu den unterschiedlichen Arten von Mehrwerten siehe Kapitel 11.8.1

»~Anwendungsfalle resp. Abschopfungsfille“ Seite 213

10}
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Initiative war die Ansiedlungsanfrage eines amerikanischen Pharmakonzerns. Der Konzern hatte
eine Flache von 50ha benétigt. Der Kanton Freiburg fand eine solche Fliche, es handelte sich dabei
allerdings um beste landwirtschaftliche Fldche in Insellage. Viele Umweltverbande und Experten und
Expertinnen aus der Raumplanung empfanden dies als Skandal, vor allem da das Bundesamt fiir

Raumentwicklung dagegen keine Handhabe hatte. (Schneider 2017)

Die Initiative hdtte massive Auswirkungen zur Folge gehabt. Sie sah auf Verfassungsebene ein
Bauzonenmoratorium, also keine Vergroflerung der Bauzone, fiir 20 Jahre vor und hétte
Kompetenzen der Raumplanung zum Bund verschoben. Einzonungen waren nur moglich gewesen,
wenn an einer anderen Stelle ausgezont werden wiirde. Dadurch wéren vor allem Kantone betroffen
gewesen, die davor sparsam mit Finzonungen umgegangen sind. (Justiz-, Gemeinde- und

Kirchendirektion des Kantons Bern 2012, 1)

Der Bund hat gemeinsam mit den Kantonen deshalb eine revidierte Fassung des
Raumplanungsgesetzes, als indirekten Gegenvorschlag zur Landschaftsinitiative, erarbeitet. Darin
waren Mal$nahmen gegen die Zersiedlung und Bestimmungen zur Mehrwertabgabe enthalten. Die
Landschaftsinitiative wurde unter der Bedingung zuriickgezogen, dass das revidierte
Raumplanungsgesetz in Kraft gesetzt wurde. Da der Landschaftsinitiative auf Grund vorheriger
Abstimmungen zu raumplanerischen Themen durchaus reelle Chancen eingerdumt wurden, war
man bemiiht das Raumplanungsgesetz in Kraft zu setzen. (Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion
des Kantons Bern 2012, 1)

Das revidierte Raumplanungsgesetz auf Bundesebene vom 15. Juni 2012 wurde am 3. Marz 2013
mit klarer Mehrheit angenommen (Bithlmann et al. 2013, 2) und ist seit 2014 in Kraft.

7.3.2. Entstehung und bisherige Praxis im Kanton Basel-Stadt

Die erste Vorlage fiir die Einfithrung einer Mehrwertabgabe in Basel stammt aus dem Jahr 1975 und
entstand im Rahmen einer Quartiersplanung. Diese wurde bereits im Juni 1977 durch den Grof3en
Rat>” genehmigt inklusive eines Paragraphen, der die Minderwertentschadigung regelte. (Plattner
1992, 24) Die damaligen Regelungen waren im Hochbaugesetz 1977 enthalten. (Egloff 2008, 6)

Nur etwas mehr als einen Monat nach der Genehmigung wurde von dem Hausbesitzer-Verein Basel
ein Referendum eingereicht, da sie in dem neuen Instrument eine Revolutionierung des
Eigentumsbegriffs und den Beginn der Sozialisierung des Bodens sahen. Es wurde aul3erdem eine
Mieterh6hung durch die Einfithrung des Instruments befiirchtet. Im Dezember 1977 wurde das
Konzept der Mehrwertabgabe schlief3lich in einer kantonalen Volksabstimmung mit einem Anteil
von 55% Ja-Stimmen bei einer Wahlbeteiligung von 33,8% angenommen. Schlief3lich wurde im Jahr
1978 das Instrument vom Regierungsrat genehmigt. (Plattner 1992, 24)

Von Seiten der Biirger und Biirgerinnen wurde eine Beschwerde beim Bundesgericht eingereicht.
Dieses bestatigte die Mehrwertabgabe und der Abschopfungssatz wurde auf 40% festgelegt. (Plattner
1992, 24-25)

Im Entwurf von 1976 war festgeschrieben, dass sich der abgeschopfte Mehrwert in einem Bereich

von 40-60% bewegen muss, es aber fiir jeden Fall einen eigenen Beschluss gibt. Hier sind die

57 Die kommunale und kantonale Legislative in einem. (Plattner 1992, 24)
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,angestrebte stadtebauliche Entwicklung, die Belastung der Infrastruktur und das Malf3 der Nutzung
zu beriicksichtigen.“ 1978 kam es zu einer Anderung und einer Staffelung des Abgabesatzes
abgestimmt auf das Bauprojekt: (Plattner 1992, 29)

e 40% des Mehrwertes werden in Wohnzonen fiir zwei- und dreigeschossige Bauten fallig

e 50% des Mehrwertes werden in gemischten Wohn- und Gewerbezonen fiir vier- und
fiinfgeschossige Bauten fallig und

e 60% des Mehrwertes werden in den Kernzonen fiir fiinf- oder sechsgeschossige Bauten und
in der Industriezone fallig. (Plattner 1992, 29)

Das Modell wurde jedoch durch eine staatsrechtliche Beschwerde vor dem Bundesgericht
angefochten. In einem Urteil aus dem Jahr 1979 dulderte sich das Bundesgericht zum Baseler Modell
und entschied, dass eine Abschépfung von bis zu 60% bzw. 80% des Mehrwertes die
Figentumsgarantie nicht verletzt>® und dass eine Einhebung von Mehrwertabgaben keinen VerstoR
gegen die Rechtsgleichheit bedeutet. Auflerdem wurde festgelegt, dass Mehrwertabgaben
grundsatzlich den gleichen Anforderungen an die gesetzlichen Grundlagen wie Steuern unterliegen.
AulBerdem ist es nicht zuldssig, dass die Bemessungskriterien nicht direkt im Gesetz definiert
werden, sondern nur in den Verordnungen des Regierungsrates. Dadurch hat die Behorde einen
unzuldssigen Handlungsspielraum, sofern ein Abgabensatz vorgesehen ist, der 40% tibersteigt.
(Plattner 1992, 29-30)

Einerseits bedeutet dieses Urteil eine grundsatzliche Zustimmung zum Instrument der
Mehrwertabgabe, andererseits ist fiir eine Abschopfung iiber 40% aber auch eine gesetzliche
Grundlage notwendig. (Plattner 1992, 30)

1999 wurden die Regelungen im Hochbaugesetz durch das Bau- und Planungsgesetz (BPG) abgeldst.
Die Hohe der Mehrwertabgabe betrug 50% und wurde fillig bei Vorteilen, die entstehen, wenn sich
die Geschof3flache durch ,Anderung der Zoneneinteilung oder der Zonenvorschriften, durch einen
Bebauungsplan, oder durch eine Bewilligung® vergrof3ert. (Egloff 2008, 6-7) Damals wurde auch die
Zweckbindung der Mittel fiir 6ffentliche Griinanlagen eingefiihrt,> davor flossen sie in die allgemeine
Staatskassa. (Giller 2017)

7.3.3. Entstehung und bisherige Praxis im Kanton Bern

Bereits seit 1985 gab es in Gemeinden des Kanton Berns Regelung fiir Ein-, Auf-, und Umzonungen.
(Institut fiir Wirtschaftsstudien Basel 2016, 5) In der bisherigen Praxis im Kanton Bern wurde die
Mehrwertabgabe iiber die Grundstiicksgewinnsteuer eingehoben, ergdnzend gab es eine freiwillige
vertragliche Abschopfung auf Gemeindeebene. Diese Regelung war nach der Revision des RPG nicht
mehr ausreichend. (Neuhaus 2015, 11)

Den Gemeinden ist es entsprechend dem kantonalen Baugesetz (BauG) zugestanden, eine Teil des
Mehrwertes abzuschopfen. Diese Abschopfung wurde auf vertraglicher Basis mit dem
Grundeigentiimer oder der Grundeigentiimerin vereinbart. (Justiz-, Gemeinde- und

Kirchendirektion des Kantons Bern 2012, 4) Ein Ausgleich der Mehrwerte konnte bei Ein-, Auf- und

58 Dieses Urteil wird im Kapitel 7.8.1 ,Hohe des Abgabensatzes“ Seite 74 niher beschrieben.
59 Ndhere Informationen zur Mittelverwendung im Kanton Basel siehe Kapitel 7.7.4 ,Gebundenheit der Abgabe
und Mittelverwendung* Seite 70.
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Umzonungen, sowie bei Ausnahmen von einzelnen Bauvorschriften verlangt werden, wobei der
Abgabesatz bei 40% lag. Die Ausgleichsleistungen konnten in Geld- oder Sachleistungen verlangt
werden. Die Abgabe wurde grundsatzlich féllig bei Rechtskraft der Planung, tiberstieg sie 50.000
Franken musste der Restbetrag nach Baufertigstellung resp. maximal nach 15 Jahren nach
Rechtskraft der Planung geleistet werden. Die Mittel wurden fiir Verkehrsanlagen, den &ffentlichen
Raum oder Stadtgriin eingesetzt. (Stadt Bern 2010, 1-4) Etwa 70% der Gemeinden, sowohl
stadtische als auch landliche, haben dieses Instrument angewendet. (Justiz-, Gemeinde- und
Kirchendirektion des Kantons Bern 2012, 4) Tendenziell haben Stadte und grof3ere Gemeinden
hohere Sdtze eingehoben und auch bei Um- und Aufzonungen die Mehrwertabgabe angewandt.
(Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion des Kantons Bern 2015, 30)

Durch die Umsetzung des revidierten Raumplanungsgesetz kommt es zu Rechtsgleichheit bei der
Mehrwertabschopfung und Wettbewerbsverzerrungen werden beseitigt. (Justiz-, Gemeinde- und
Kirchendirektion des Kantons Bern 2012, 4) Die Regelung der Mehrwertabgabe {iber offentlich-
rechtliche Vertrage wurde teils als willkiirlich angesehen, da Gemeinden im selben Kanton Vertréage
mit Grundstiickseigentiimern resp. Grundstiickseigentiimerinnen mit unterschiedlichen Inhalten
schlossen. Es war auch immer die Gefahr gegeben, dass nicht die geeignetsten Flachen eingezont
wurden, sondern jene bei denen ein Vertrag moglich war. (Egloff 2008, 6) Auf Seiten der
Grundeigentiimer und Grundeigentiimerin gab es das Gefiihl, dass sie durch diese vertragliche
Losung teilweise gendtigt wurden diesen zu unterzeichnen oder ihr Grundstiicke wére nicht
eingezont worden. (Hunyady 2017b) Trotzdem gab es kaum gerichtliche Auseinandersetzungen
beziiglich des Instruments. (Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion des Kantons Bern 2015, 56) Im
Vergleich zur bisherigen Praxis ging durch die Revision natiirlich eine gewisse Flexibilitdt verloren
und die Mindestvorgabe des Bundes enthdlt weniger Abschopfungsfille und eine reduzierte
Abgabehohe.

Bei der Einfithrung der Revision des RPG wurde die Mehrwertabgabe im Kanton Bern durchaus
kontrovers diskutiert, wobei unter anderem die Zustdndigkeit und Verteilung der Mittel aus der
Mehrwertabgabe Themen waren. (Neuhaus 2015, 4) Die Anderungen stellen jedoch nur eine
Teilrevision und keinen Paradigmenwechsel dar. Es wurden die Handlungsspielrdume genutzt und
die notwendigen Anderungen nach dem Motto ,,So viel wie nétig - so wenig wie moglich“ umgesetzt.

(Neuhaus 2015, 17)
7.4. Notwendigkeit der verpflichtenden Umsetzung

Die Einfithrung der Mehrwertabgabe geschah jedoch nicht nur vor der Drohkulisse der Umsetzung
der Landschaftsinitiative, sondern es gab und gibt auch zahlreiche Aspekte, die eine Umsetzung

notwendig machen.

Die Raumplanung in der Schweiz weist dem Boden gewisse Nutzungsmoglichkeiten zu. Damit
werden fiir den Betroffenen oder die Betroffene Vor- resp. Nachteile geschaffen. Bodenverandernde
also bauliche Nutzungen haben einen deutlich h6heren Wert als bodenerhaltende Nutzungen, wie
landwirtschaftliche Nutzungen. Auch innerhalb der Bauzone konnen nochmals Unterschiede
bestehen. Durch raumplanerische Mal3nahmen entstehen dadurch Ungleichheiten, weshalb der
Grundsatz der Rechtsgleichheit in der Raumplanung nur eingeschrankt gilt. Das schweizerische
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Recht sieht jedoch im Sinne der Gerechtigkeit und Lastengleichheit einen Ausgleich von

planungsbedingten Vor- und Nachteilen vor. (Biihlmann et al. 2013, 2)

Der Mehrwert entsteht durch einen hoheitlichen Planungsakt und nicht durch Handlungen des
Grundeigentiimers resp. der Grundeigentiimerin. Es handelt sich 6konomisch gesehen also um ein
unverdientes Einkommen. (Miiller-Jentsch 2012, 9) Ein Teil dieses Einkommens sollte daher der

Allgemeinheit zugutekommen. (Miiller-Jentsch 2010)

Bei gewissen negativen Auswirkungen von Planungen ist die tffentliche Hand in der Schweiz zu
Entschddigungen verpflichtet. So werden etwa bei Riickwidmungen von Bauland in Griinland die
Wertminderung vom Staat entschidigt, da es sich um materielle Enteignung handelt.®® (Miiller-
Jentsch 2012, 9) Deshalb ist es ©konomisch und planerisch nicht gerechtfertigt, dass die
Planungsmehrwerte privat bleiben, wihrend die Planungsminderwerte von der Allgemeinheit
tibernommen werden. (Miiller-Jentsch 2010) Es muss also sowohl ein Ausgleich von Planungsmehr-
, als auch von Planungsminderwerten stattfinden. (Gilgen 2012, 578) Diese Symmetrie wird als

Planungsgerechtigkeit beschrieben.®!

In der Schweiz ergibt sich die Notwendigkeit fiir eine Mehrwertabgabe aus einem raumordnerischen
Spannungsfeld heraus. Die schweizerische Bundesverfassung (BV) und das Raumplanungsgesetz
schreiben einen haushilterischen Umgang mit der Ressource Boden vor. Dennoch verfiigen viele
Gemeinden, vor allem im ldndlichen Raum, iiber zu grof3e Bauzonen. Eine Riickzonung® dieser
Bauzonen ist zwar in der Schweiz zuldssig, muss aber entschadigt werden, da es sich um eine
materielle Enteignung handelt. Fiir diese Entschadigungen fehlen vielen Gemeinden aber die
notwendigen finanziellen Mittel. (Schépp 2014, 6) Durch die Einhebung der Mehrwertabgabe
konnen die fehlenden finanziellen Mitteln generiert und so die notwendigen Riickzonungen

durchgefiihrt werden.

Durch Plandnderungen kénnen drastische Wertsteigerungen entstehen. So liegt der Preis pro m?
Griinland etwa bei 10 CHF, da die Griinlandpreise reguliert sind. Durch eine Neuwidmung kann der
Preis auf 100 bis 1.000 CHF pro m? steigen. (Miiller-Jentsch 2012, 9) Der Wert kann sich also verzehn-
bis verhundertfachen. (Miiller-Jentsch 2010)

AulBerdem profitiert in der Schweiz nur ein kleiner Teil der Bevolkerung von diesen Mehrwerten.
Flachen, die neu eingezont werden, sind grofdtenteils vorher Landwirtschaftsland. Entsprechend
bauerlichem Bodenrecht ist es Landwirten und Landwirtinnen vorbehalten solche Flachen zu
besitzen. Lediglich 4% der Bevolkerung sind Landwirte oder Landwirtinnen, weshalb die
planungsbedingten Gewinne hauptséachlich einer kleinen privilegierten Gruppe zu kommen. (Miiller-
Jentsch 2010)

60 Unter Umsténden ist jedoch nicht in jedem Fall eine Entschddigung fillig, da nur Entschidigungen geleistet
werden, wenn die Planung der Gemeinde von Beginn an eine raumplanungsgesetzkonforme Planung war. Sind
gewisse Bauzonen so dermaf3en iiberzoniert, dass eigentlich nicht von einer raumplanungsgesetzkonformen
Nutzungsplanung gesprochen werden kann und eigentlich nie Bauzonencharakter bestanden hat, ist keine
Entschddigung notwendig. Hier ist die Rechtsprechung jedoch durchaus kompliziert und eine genaue Priifung
notwendig. (Kissling 2017)

6 Fiir nidhere Informationen zur Planungsgerechtigkeit siehe Kapitel 2.2.2 ,Grundgedanke und Ziele des
Instruments der Mehrwertabgabe“ Seite 18.

62 Zuteilung der Flichen von der Bauzone zur Nicht-Bauzone, synonym mit Auszonung verwendet.
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Staatliche FEingriffe in den Bodenmarkt erhohen den Widmungsgewinn weiter, da
Landwirtschaftsland nur zum landwirtschaftlichen Ertragswert gehandelt werden darf, welcher
meist niedriger als der tatsachliche Marktwert ist. Dadurch vergrof3ert sich der Preissprung bei einer

Plandnderung von Landwirtschaftsland zu Bauland weiter. (Miiller-Jentsch 2010)

Die Mehrwertabgabe bewirkt eine Reduzierung der Rente, wodurch ein geringerer politischer Druck
auf den Gemeinden lastet neues Bauland auszuweisen und somit ein haushilterischer Umgang mit

der Ressource Boden erreicht werden kann. (Miiller-Jentsch 2012, 9)
7.5. Das Instrument Mehrwertausgleich

»Aus Griinden der Gerechtigkeit sollen erhebliche Vor- und Nachteile angemessen

ausgeglichen werden.*
(Eberle 2007, 21)

Das Raumplanungsgesetz auf Bundesebene enthidlt die Mindestreglungen zur Schaffung eines
Planungsausgleichs. (Bithlmann et al. 2013, 5) Ein Teil davon ist der Ausgleich von Mehrwerten, der
sogenannte Mehrwertausgleich, der durch die Abschépfung von planungsbedingten Mehrwerten
hergestellt werden soll.

7.5.1. Definition und Rahmenbedingungen des Instruments

Die Rahmenbedingungen fiir den Mehrwertausgleich gibt das Bundesgesetz iiber die Raumplanung
vor. Darin ist in Art. 5 Abs. 1 festgelegt, dass die Kantone einen Ausgleich fiir erhebliche Vor- und
Nachteile zu schaffen haben. (RPG 1980) Die Ausgleichsidee umfasst also sowohl die
planungsbedingten Mehrwerte, als auch die planungsbedingten Minderwerte. (Schwarz 2015, 4)

In der Schweiz werden die planungsbedingten Vor- und Nachteile als ungewollte Nebenfolge der
Planung verstanden. Deshalb wird es als ungerecht empfunden, ,wenn einzelne Betroffene die
Folgen von staatlichen Mafdnahmen zu tragen haben.“ (Eberle 2007, 21) Es soll aber auch zu einer
Korrektur der Ungleichverteilung von Nutzungschancen, die durch die Raumplanung entsteht,
kommen. (Stalder 2015 nach Schwarz 2015, 3) Mit dem Planwertausgleich soll ,gewissen
wirtschaftlichen Auswirkungen planerischer Mafdnahmen ... aus Griinden der Gerechtigkeit und
Lastengleichheit begegnet werden. (VLP-ASPAN et al. 2013, 6)

Die Mehrwertabgabe wird nicht voraussetzungslos geschuldet. Sie kniipft an bestimmte Vorteile an,
die durch Planungsmaf3nahmen des Gemeinwesens entstanden sind und die sich auf ein bestimmtes
Grundstiick beziehen. (Egloff 2008, 5) Aus sozialpolitischer Sicht sollte der Staat moglichst dort
Steuern und Abgaben einheben, wo es zu ,unverdienten“ Wertzuwachsen kommt. Dadurch wird die

Abgabe als weniger belastend empfunden. (Egloff 2008, 8)

Um eine Umsetzung der bundesrechtlichen Regelung zu garantieren wurden Sanktionen festgelegt.
Diese betonen den Durchsetzungscharakter des Instruments. Die Kantone haben eine fiinfjdhrige
Anpassungsfrist, die bis zum 1. Mai 2019 lduft, innerhalb derer sie die Regelungen des
Mehrwertausgleichs umsetzen miissen. Andernfalls diirfen sie entsprechend Art. 38a Abs. 5 RPG
keine neuen Bauzonen ausscheiden, es herrscht dann ein sogenanntes ,Bauzonenmoratorium®.
(Aemisegger 2016, 632)
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Die Mehrwertabgabe soll planungsbedingte Vorteile ausgleichen. Relevant sind in diesem
Zusammenhang ausschlief3lich Planungen nach RPG. Dies sind ,insbesondere die Zonenmehrwerte,
aber auch Erschliessungsplan-, Bewilligungs- und Parzellarordnungsmehrwerte“. Richtplan- und
Ausstattungsmerkmale werden nicht beriicksichtigt. (Egloff 2008, 4) Auch Aufwertungen, etwa

durch Planungen nach dem StraRRengesetz, spielen keine Rolle.’3 (Schwarz 2015, 3)

,Der Mehrwert ist also die Differenz zwischen den geschitzten Landwerten vor und nach den
raumplanerischen Massnahmen®. (Lezzi 2014, 137) Raumplanerische Maldnahmen sind etwa
Einzonungen, Auf- oder Umzonungen.®* Durch die Mehrwertabgabe kann die 6ffentliche Hand einen
Teil der Vorteile vom Grundstiickseigentiimer resp. der Grundstiickseigentiimerin abschdpfen (Lezzi
2014, 137) und sie der Allgemeinheit zufiihren. Es handelt sich dabei um eine einmalige Abgabe.

Bei der Mehrwertabgabe stehen ,Vor- und Nachteilsausgleich (Art. 5 Abs. 1 und Abs. 1" RPG),
Siedlungsentwicklung nach innen, Verdichtung, bedarfsgerechte Ausscheidung der Bauzonen (Art.
15 RPG) sowie Verfiigbarkeit des Baulandes (Art. 15a RPG)“ im Vordergrund. (Aemisegger 2016, 632)

Die Mehrwertabgabe ist schwer in das bestehende Schweizer Abgabensystem einzuordnen. Der
Unterschied zu einer herkommlichen Steuer besteht darin, dass sie nicht voraussetzungslos
geschuldet ist. Die Mehrwertabgabe ist aber auch kein Entgelt fiir eine staatliche Leistung. Sie kniipft
zwar an einen individuellen Sondervorteil an, der durch staatliche Maf3nahmen geschaffen wurde.
Dies geschieht aber nicht um die konkreten Planungskosten zu decken, sondern vielmehr um einen
Ausgleich der planerischen Vor- und Nachteile zu erreichen. Die Mehrwertabgabe wird teilweise als
Gemengsteuer®, als kostenunabhingige Kausalabgabe oder einfach als eine neue Kategorie von
offentlichen Abgaben klassifiziert. (Bithlmann et al. 2013, 3-4)

Teil des Planwertausgleiches ist neben der Mehrwertabschépfung die Minderwertentschéidigung.®®
Bereits in der Bundesverfassung Art. 26 Abs. 2 ist geregelt, dass Eigentumsbeschrankungen, die einer
Enteignung gleichkommen, vollumfinglich entschadigt werden miissen. Deshalb ist es nicht mehr
zwingend notwendig dies im RPG oder eine kantonalen Regelung festzulegen. (Egloff 2008, 3)
Dennoch legt Art. 5 Abs. 2 RPG fest, dass Eigentumsbeschrankungen, die einer Enteignung
gleichkommen, und durch eine Planung entstanden sind, voll zu entschddigen sind. Diese
Entschadigungszahlungen kénnen im Grundbuch angemerkt werden. (RPG 1980) Hierzu gibt es in
der Schweiz bereits eine umfassende Rechtsprechung des Bundesgerichts gestiitzt auf die

Eigentumsgarantie der Bundesverfassung. (Bithlmann et al. 2013, 4)

Die Minderwertentschadigung ist im Kanton Basel-Stadt im §§125 und 126 BPG geregelt. Um die
Minderwertentschadigung zu erhalten, ist eine Forderung dieser anzumelden. Die Entschadigung

kann nur erfolgen, wenn die Eigentumsbeschrankung einer Enteignung gleichkommt und innerhalb

3 Anzumerken ist hier, dass es in der Schweiz méglich und {iblich ist die Realisierung von &ffentlichen
ErschlieRungsanlagen, die fiir die Uberbauung eines Grundstiickes notwendig sind, vertraglich an die
Grundeigentiimer resp. Grundeigentiimerinnen weiterzugeben. (AGR 2017, 5-6)

54 Fiir nihere Informationen zu den Abgabetatbestinden siehe Kapitel 7.7.2 ,Abgabetatbestinde“ Seite 68

5 Fine Gemengsteuer ist in der Schweiz eine ,(6ffentliche Abgabe, bei der eine Gebiihr mit einer Steuer
verbunden wird, indem die Abgabe zwar als Gegenleistung fiir eine staatliche Leistung erscheint, aber in ihrer
Hohe nicht durch das Kostendeckungs- und Aquivalenzprinzip begrenzt wird“. (Bithlmann et al. 2013, 4)

% Der Fokus dieser Diplomarbeit liegt jedoch auf der Mehrwertabgabe, weshalb die Minderwertentschadigung
hier nur kurz erlautert wird ohne bei der Analyse in die Tiefe zu gehen.
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eines Jahrs bei der Gebietskorperschaft beantragt wird, die die Beschrdankung verfiigt hat. Die
Entscheidung, ob und inwieweit die Anspriiche anerkannt werden, liegt bei der Gebietskorperschaft.
Gegen abgelehnte Anspriiche kann rechtlich vorgegangen werden. (BPG 1999)

Der Kanton Bern regelt die Minderwertentschadigung nicht nochmals im kantonalen Recht.

Urspriinglich war die Minderwertentschadigung als Einheit mit der Mehrwertabgabe nicht
vorgesehen. Die Legislative erachtete es aber als duferst wichtig, dass mit der Regelung der
Mehrwertabgabe auch klare Regeln fiir Minderwerte, die durch Planungen entstehen, geschaffen
werden. (Plattner 1992, 30)

7.5.2. Ziele des Instruments

»Die Mehrwertabgabe ist nicht primdr fiskalisch motiviert. Es stehen Aspekte der individuellen und
kollektiven Gerechtigkeit sowie der Rechtsgleichheit im Vordergrund®.
( Waldmann/Hénni, 2005 nach Egloff 2008, 5)

Die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe verfolgt zwei Hauptziele und ein Nebenziel. Einerseits soll
eine ,Symmetrie zwischen durch den Staat entschadigungspflichtigen Aus- und Riickzonungen und
bislang kaum abgabepflichtigen Ein-, (Auf- und Um-) zonungen“ geschaffen werden. Aufderdem
sollen die iiberschiissigen Bauzonenreserven reduziert werden um somit eine optimierte,
raumliche Verteilung von uniiberbauten Bauzonen zu erreichen. (Institut fiir Wirtschaftsstudien
Basel 2016, 3)

Als Nebenziel werden finanzielle Mittel generiert, die fiir planerische MalRnahmen der
Innenentwicklung, zum Erhalt des Kulturlandes (Institut fiir Wirtschaftsstudien Basel 2016, 3) oder
zur Finanzierung von Minderwerten, die im Zuge einer Auszonung® entstehen, herangezogen
werden konnen. (Schépp 2014, 6)

Vor allem die Riickzonung ist auf Grund der gegebenen iiberdimensionierten Bauzonen notwendig,
wurde bisher aber auf Grund der hohen finanziellen Kosten nicht vorgenommen. Da es sich bei
Riickzonungen um materielle Enteignung handelt, wiirde eine Entschddigungszahlung fallig werden.
»Aus okonomischer und ©kologischer Sichtweise ware daher die ideale Losung eine raumliche
Verschiebung vorhandener Bauzonenreserven und eine raumliche Siedlungsverdichtung mithilfe der
Einnahmen aus der Mehrwertabschopfung.“ (Schopp 2014, 6)

Durch die bundesrechtliche Mindestregelung fiir Neueinzonungen als Mindestabschépfungsfall soll
der Anreiz zu Neueinzonungen reduziert werden, damit die bestehenden Bauzonenflichen
moglichst wenig ausgedehnt werden. (Biihlmann et al. 2013, 6) Die Mehrwertabgabe soll zusétzlich
die Siedlungsentwicklung nach innen fordern, weshalb Um- und Aufzonungen von einer

verpflichtenden Abgabe ausgenommen wurden. (Bithlmann et al. 2013, 6)

AulRerdem wird auf einen positiven Effekt gegen Baulandhortungen gehofft. (Schopp 2014, 6)

57 Auszonung beschreibt die Zuordnung einer Fliche von Bauland zu Nichtbauland und wird synonym mit
Riickzonung verwendet.
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7.6. Rechtliche Verankerung des Instruments Mehrwertausgleich

Auf Bundesebene findet sich der Mindestinhalt der Regelungen zur Mehrwertabgabe im Art. 5 RPG.
Die Kantone miissen auf dieser Basis eigene Regelungen erlassen, sogenannte
Ausfiihrungsgesetzgebungen. (VLP-ASPAN 2018b) Im Moment®® haben 17 Kantone Regelungen,
die in Kraft sind oder wo die Bestimmungen angenommen wurden®, die iibrigen neun Kantone
erarbeiten im Moment Bestimmungen. (VLP-ASPAN 2018c)

Die Regelungen des Bundesgesetzes geben den Kantonen einen umfassenden Gesetzgebungs-
spielraum. (Aemisegger 2016, 635) Entsprechend der unterschiedlichen Rahmenbedingungen in
den Kantonen und Gemeinden soll es ausdifferenzierte Regelungen geben. (Aemisegger 2016, 638)
Vor allem die Regelungen hinsichtlich Abgabenhthe und Abgabentatbestand miissen an die 6rtlichen
Gegebenheiten angepasst werden. Eine reine Umsetzung der Mindestregelungen wiirde dem Sinn
des Bundesrechts widersprechen, weshalb die Kantone ihren Gemeinden ausreichend Spielraum

einrdumen miissen. (Aemisegger 2016, 635)

Da es sich bei der Mehrwertabgabe um eine offentlich-rechtliche Abgabe handelt, braucht es
zumindest fiir die Grundziige des Instruments ein formelles Gesetz. (AGR 2017, 2) Darin miissen
zumindest die Abgabepflichtigen, die Abgabetatbestinde, die Grundziige der Messung, der
Abgabesatz und etwaige Ausnahmen festgelegt werden. (Hunyady 2017a, 22)

Die Mindestregelung des Bundes, 20% bei Neueinzonungen, ist zwingend gesetzlich resp. hoheitlich
durch den Erlass einer Verfiigung’® zu regeln. Dariiber hinaus ist es moglich vertragliche
Regelungen” zu treffen. (VLP-ASPAN 2013, 8)

Bei der Mehrwertabgabe sind die ,verfassungsrechtlichen Rahmenbedingungen wie
Eigentumsgarantie, Wirtschaftsfreiheit, Rechtsgleichheit, Treu und Glauben, Willkiirverbot,
Verhaltnismadssigkeitsgebot“ zu beachten. (Aemisegger 2016, 638) Auflerdem sollte die
Ausgestaltung so erfolgen, dass die Akzeptanz fiir das Instrument von allen Akteuren und
Akteurinnen gegeben ist. Durch transparente Regelungen kann Rechtsstreitigkeiten vorgebeugt
werden. (Aemisegger 2016, 638)

Grundsatzlich ist die politische Akzeptanz des Instruments durch die -eidgendssische
Volksabstimmung vom 3. Marz 2013 hoch. Allerdings wird das Instrument nicht tiberall gleich
aufgenommen. Vor allem in peripheren, kleineren und finanzschwédcheren Kantonen und
Gemeinden gab und gibt es Widerstand gegen das Instrument. Die Akzeptanz ist dafiir in urbanen
Gebieten hoher. (Institut fiir Wirtschaftsstudien Basel 2016, 5)

58 Stand 24. Janner 2018

69 Zwei davon, die Kantone Basel-Stadt und Neuenburg iiberarbeiten gerade ihre kantonalen Regelungen,
wéhrenddessen sind aber die vorherigen Regelungen noch in Kraft. (VLP-ASPAN 2018c)

7° Fine Verfligung entsprechend dem Art. 5 Schweizer Verwaltungsgesetz entspricht einem Bescheid in
Osterreich.

7 Eine Kombination von gesetzlichen Abgaben und vertraglichen Leistungen wird immer wieder diskutiert und
ist rechtlich nicht ausgeschlossen. Diese Kombination kénnte jedoch umstdndlicher und uniibersichtlicher
werden. (Biihlmann et al. 2013, 12) Im Rahmen dieser Arbeit wird dieser Aspekt jedoch nicht ndher diskutiert,
da dies den Rahmen springen wiirde.
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Auch der Schweizerische Bauernverband unterstiitzt das Instrument, da es durch dessen
Anwendung zu Riickzonungen von unbebautem Bauland zu Landwirtschaftsland kommen wird. Dies
ist im Interesse des Kulturlandschutzes. (Lezzi 2014, 143)

7.6.1. Rechtliche Verankerung auf Bundesebene

Die rechtliche Grundlage fiir den Mehrwertausgleich in der Schweiz liefert das Bundesgesetz zur
Raumplanung. Unter Artikel 5, Absatz 1 bis Absatz 3 RPG wird der Ausgleich und die Entschadigung
geregelt. Der genaue Wortlaut des Art. 5 Abs. 1 ist: ,Das kantonale Recht regelt einen angemessenen
Ausgleich fiir erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach diesem Gesetz entstehen.“.
(RPG 1980)

Das revidierte Raumplanungsgesetz hat eigentlich nur die bisherigen Bestimmungen Abs. 1 bis Abs.
3 durch Artikel 5 Absitze 1° bis 1% prizisiert. (Lezzi 2014, 137)

Auf Bundesebene sind durch das revidierte Raumplanungsgesetz 2014 die Mindestregelungen fiir
die Ausgestaltung auf kantonaler Ebene gegeben. Aulderdem wurden Sanktionen fiir jene Kantone,
die die neue Regelung nicht innerhalb von fiinf Jahren umsetzen, festgelegt. Dadurch ergibt sich fiir
jene Kantone, die noch tiber keinen Mehrwertausgleich verfiigen resp. deren Regelungen nicht die
bundesrechtlichen Mindestanforderungen erfiillen, ein Gesetzgebungsbedarf. (Bithimann et al.
2013, 2)

Das Bundgesetz enthdlt Bestimmungen in Bezug auf die Mehrwertabgabe zum Abgabesatz, der
Falligkeit, zu den Abgabetatbestdnde, zur Mittelverwendung, zur Berechnung und zu Ausnahmen,
(RPG 1980) wobei bei der Revision vor allem die Ausgestaltung der Falligkeit zu Diskussionen gefiihrt
hat. (Hunyady 2017b) Diese Bestimmungen werden anschlief3end erlautert.

7.6.2. Rechtliche Verankerung auf kantonaler Ebene

Im Folgenden werden die Kantone Basel-Stadt und Bern hinsichtlich der rechtlichen Verankerung
der Mehrwertabgabe analysiert.

7.6.2.1. Basel-Stadt

Die Regelung des Kantons Basel-Stadt bzgl. der Mehrwertabgabe ist seit 1977 in Kraft, damals auf
Basis des Hochbautengesetz vom 11. Mai 1939. Die aktuellen Regelungen basieren auf den §§120-124
Bau- und Planungsgesetz vom 17. November 1999. Im Moment liegt eine
Vernehmlassungsvorlage” vom 9. Juni 2016 zur Anderung des Bau- und Planungsgesetzes des
Kantons Basel-Stadt vor. (VLP-ASPAN 2018b, 7) Daneben gibt es noch die Regelungen in den §§81-
86 der Bau- und Planungsverordnung. (BPV 2000) Da der Kanton Basel-Stadt im Moment noch
seine Regelungen iiberarbeitet, werden im Folgenden alle drei rechtlichen Grundlagen beschrieben.

7> Vernehmlassungsverfahren sind in der Schweiz eine Phase der Gesetzgebung, in der Vorhaben ,auf ihre
sachliche Richtigkeit, Vollzugstauglichkeit und Akzeptanz hin gepriift werden.“ (Bundesrat 2017)
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Im Bau- und Planungsgesetz ist im 5. Abschnitt der Ausgleich, die Entschddigung und der
Heimschlag” geregelt. Das Gesetz enthélt in den §§120 bis 124 Regelungen zur Mehrwertabgabe im
Detail zum Zweck, der Hohe, der Erhebung, der Haftung und der Befreiung. (BPG 1999)

In der Bau- und Planungsverordnung (BPV) sind in den §§81 bis 86 die Berechnungsgrundlagen, die
Festsetzung, der Zahlungstermin, der Bezug und die Verwendung des Ertragsfestgelegt. (BPG 1999)

7.6.2.2. Bern

Die Mehrwertabgabe ist im Kanton Bern iiber das Baugesetz Art. 142 geregelt. Die aktuellen
Regelungen sind seit 1. April 2017 in Kraft. Das Gesetz enthdlt Regelungen zum Grundsatz, dem
Gegenstand der Mehrwertabgabe, der Bemessung der Mehrwertabgabe, der Falligkeit, dem
Verfahren, dem gesetzlichen Grundpfandrecht und der Verteilung und Verwendung der Ertrage.
(BauG 1985) Die urspriingliche Regelung war im Art. 142 BauG geregelt und wurde bei der aktuellen
Revision um die Art. 142a bis Art. 142f ergdnzt. (AGR 2016)

Den Gemeinden steht es entsprechend Art. 1424 BauG frei, den Ausgleich von Planungsvorteilen in
Reglements zu regeln. Wenn sie keine eigenen Bestimmungen erlassen, gilt das kantonale
Baugesetzbuch. (BauG 1985) Das BauG geht jedoch davon aus, dass die Mehrwertabgabe mittels
Reglement in den Gemeinden genauer geregelt wird. (Hunyady 2017a, 23) Es wurde im Kanton Bern
davon Abstand genommen die Mehrwertabgabe im BauG abschlieSend zu regeln.
Handlungsspielraum fiir die Gemeinden besteht vor allem bei den Abschdpfungstatbestanden.
(Neuhaus 2015, 13) Damit sollte die Gemeindeautonomie und das Subsidiaritatsprinzip
beriicksichtigt werden. (Neuhaus 2015, 17)

Das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung (AGR) hat gemeinsam mit dem Verband Bernischer
Gemeinden (VBG) ein Muster-Reglement fiir die Regelung der Mehrwertabgabe auf Gemeindeebene
und eine Muster-Verfiigung zur Einforderungen der Mehrwertabgabe fiir die Gemeinden erstellt.

(Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion des Kantons Bern 2018)

Das Reglement iiber die Mehrwertabgabe der Gemeinden muss vom Gemeinderat beschlossen
werden. Es muss Bestimmungen zu den Abgabetatbestdnden, der Hohe der Abgabe und der
Spezialfinanzierung’ enthalten. Sonst verweist es grof3tenteils auf das BauG. Ferner besteht noch
die Moglichkeit Regelungen zur vertraglichen Mehrwertabgabe bei Materialabbau- und
Deponiezonen zu inkludieren. Der Gemeinderat vollzieht dieses Reglement und erldasst die
Verfiigung, die sich auf das Reglement stiitzen. (AGR/VBG 2017a, 1-3)

Mittels der Verfiigung wird die Mehrwertabgabe eingefordert. Es muss die Finwohnergemeinde und
das zustdndige Organ und den Adressat resp. die Adressatin der Verfiigung enthalten sein. Ferner
wird der Sachverhalt kurz dargelegt. Es muss aufderdem dargelegt werden, dass es sich bei der

Planung um einen Abgabetatbestand handelt und der Mehrwert muss hergeleitet und festgelegt

73 §127 BPG enthdlt unter anderem die Verpflichtung der 6ffentlichen Hand auf Verlangen der Berechtigten
Flichen zu erwerben, die laut rechtskraftigem Nutzungsplanen fiir Erschlieffungsanlagen oder andere
offentliche Bauten und Anlagen freigehalten werden miissen.

74 Spezialfinanzierungen sind zweckgebundene Mittel zur Erfiillung bestimmter &ffentlicher Aufgaben.“ Sie
entsprechen in ihrer Logik der eines Fonds. (Justiz-, Gemeinde- und Kirchendirektion des Kantons Bern 2015,

50-51)
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werden. Der Falligkeitszeitpunkt wird prazisiert, die Abgabe ist 30 Tage nach Eintritt der Falligkeit
zu leisten. Die Verfiigung kann auf3erdem innerhalb von 30 Tagen angefochten werden. (AGR/VBG
2017b, 1-3)

Da entsprechend Art. 142d BauG die Mehrwertabgabe grundsatzlich verfiigt wird, ist die ehemalige
vertragliche Mehrwertabschopfung nicht mehr zuldssig. (Hunyady 2017a, 25)

7.7. Das Modell des Mehrwertausgleichs in der Anwendung

Grundsatzlich steht es den Kantonen frei lediglich die bundesrechtlichen Mindestvorgaben
umzusetzen. Sie konnen sich dennoch fiir eine umfassendere Anwendung entscheiden indem sie
die Abgabetatbestdnde, den Abschopfungssatz und die Mittelverwendung anpassen. Hier sollten die
notwendigen Auszonungen und damit verbundenen Entschadigungszahlungen berticksichtigt
werden. Durch eine erweiterte Anwendung der Minimalregelung kénnen mehr finanzielle Mittel
eingenommen werden um die Auszonungen zu finanzieren oder aber zur Unterstiitzung einer
hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen. (VLP-ASPAN 2013, 2)

Die ortliche Anwendung des Mehrwertausgleichs ist, entsprechend ihrer bundesrechtlichen
Verankerung, bundesweit. Die Ausgestaltung ist dabei auf Kantons- und unter Umstdanden sogar auf
Gemeindeebene unterschiedlich.

7.7.1. Anwendungsvoraussetzungen

Die Voraussetzung fiir das Entstehen einer Mehrwertabgabenpflicht, ist das tatsachlich ein
planungsbedingter Mehrwert entsteht. Ein planungsbedingter Mehrwert ergibt sich nicht
ausschlief3lich durch erhohte Nutzungsmoglichkeiten, diese miissen sich auch auf dem
Immobilienmarkt durch einen hoheren Preis fiir die Liegenschaft niederschlagen. Vor allem bei Um-
und Aufzonungen kann es sein, dass trotz einer Planmaf3nahme kein hoherer Preis erzielt werden
kann. (AGR 2017, 3)

Entsprechend der bundesrechtlichen Regelung zur Falligkeit der Abgabe, wird die Mehrwertabgabe
nur dann geschuldet, wenn es zu einer Realisierung des Mehrwerts durch Verkauf oder
Uberbauung kommt. (VLP-ASPAN 2013, 4)

Um durch den Planausgleich erfasst zu werden, muss es sich entsprechend RPG um erhebliche Vor-
und Nachteile handeln. Wie diese Erheblichkeit definiert wird, obliegt den Kantonen, sie kann aber
beispielsweise durch einen Freibetrag” beriicksichtigt werden. (Egloff 2008, 4) Es geht nicht darum,
jede geringfiigige Wertschwankung auszugleichen, da dafiir der Verwaltungsaufwand zu hoch ware.
Der Ausgleich muss auf3erdem angemessen sein, das heil3t, dass die Abgabe und der entstandene
Mehrwert in einem angemessenen Verhdltnis zueinander stehen miissen und sie nicht
konfiskatorisch’ wirken darf. (VLP-ASPAN et al. 2013, 10)

Die Mehrwertabgabe gilt nur bei kiinftig neu gewidmeten Land. Sie kann nicht riickwirkend

angewendet werden. (Miiller-Jentsch 2012, 18)

75 Dieser wird im folgenden Kapitel 7.7.1.1 ,Mindestbetrag und Ausnahmen von der Abgabepflicht“ Seite 68
naher diskutiert.
76 Konfiskation ist die ,entschidigungslose staatliche Enteignung einer Person oder Gruppe“. (Duden 2018)
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7.7.1.1. Mindestbetrag und Ausnahmen von der Abgabepflicht

Laut Bundesgesetz ist es entsprechend Art. 5 Abs. 19“"%ies RPG m@glich im kantonalen Recht in zwei
Fallen auf die Erhebung der Abgabe zu verzichten. Einerseits ist dies moglich, wenn das
Gemeinwesen abgabepflichtig wire, andererseits wenn ,der voraussichtliche Abgabeertrag in
einem ungiinstigen Verhdltnis zum Erhebungsaufwand steht®. (RPG 1980)

Damit der zweite Fall nicht eintritt, haben die meisten Kantone einen Mindestbetrag definiert.
(Kissling 2017) Hierfiir gibt es keine Grenze in der bundesrechtlichen Regelung, allerdings sollte
dieser nicht zu hoch sein. Im Stdnderat wurde die Hohe von 30.000 Franken diskutiert. (VLP-ASPAN
2018, 1) Hier ist die Frage, ob die Kantone es als Freibetrag, also einen abziehbaren Betrag, oder als
Freigrenze, eine nicht abziehbare Grenze, definieren. (Eymann 2015, 11) Der Betrag - bspw. 30.000
Franken - sollte jedoch keinen Freibetrag darstellen, sondern eine Freigrenze. Bei einem Mehrwert
von 40.000 Franken ware dementsprechend von der gesamten Summe eine Mehrwertabgabe zu
zahlen und nicht blof3 fiir 10.000 Franken. (VLP-ASPAN 2013, 8)

Von der Abgabe befreit sind im Kanton Basel-Stadt entsprechend §124 BPG Gemeinden, kantonale
und kommunale Anstalten und Stiftungen, sofern sie der Erfiillung ihrer 6ffentlichen Aufgaben
nachgehen. Es ist ihnen weiters moglich eine Ermafigung der Mehrwertabgabe fiir Verbande und
Gesellschaften, an denen sie beteiligt sind, zu fordern. (BPG 1999)

Im Kanton Basel-Stadt gibt es in der derzeitigen Regelung keinen Mindestbetrag. Es kam jedoch
entsprechend §82°Bau- und Planungsverordnung zu einer Aufschiebung, wenn der Mehrwert nicht
grof3er als 5.000 Franken war und nicht mindestens 10% der zuséatzlichen Geschossflache realisiert
wurden. In der aktuellen Vernehmlassungsvorlage sind Mehrwerte unter 10.000 Franken abgabefrei.
(BPV 2000)

Im Kanton Bern sind entsprechend Art. 142> BauG der Bund, der Kanton, die Gemeinden und Dritte,
sofern sie offentliche Aufgaben erfiillen, von der Leistung der Mehrwertabgabe befreit. Fiir
Grundstiicke, die nicht unmittelbar 6ffentlichen Zwecken dienen, muss eine Mehrwertabgab geleistet
werden. Auf3erdem sind entsprechend Art. 142a* BauG Mehrwerte unter 20.000 Franken abgabefrei.
(BauG 1985) Es handelt sich dabei um eine Freigrenze und keinen Freibetrag. Das heif3t, dass die

volle Abgabe geleistet werden muss, sobald der Mehrwert hoher als 20.000 Franken ist. (AGR 2017,
3)

7.7.2. Abgabetatbestinde

Die Mindestvorgabe des Bundesgesetz laut Art. 5 Abs. 1°° in Bezug auf die Abgabetatbestéinde ist,
,dass mindestens Mehrwerte bei neu und dauerhaft einer Bauzone zugewiesenem Boden
ausgeglichen werden“. Dies ist entsprechend im kantonalen Recht zu regeln. (RPG 1980)

Es sind folgende (weitere) Abgabetatbestdnde moglich: (VLP-ASPAN 2018, 1)

e (dauerhafte) Neueinzonungen - Mindestinhalt laut RPG

e Umzonungen”’

77 Eine Umzonung ist eine ,,Zuweisung von Land in einer Bauzone zu einer anderen Bauzonenart mit besseren
Nutzungsmoglichkeiten“. (BauG 1985)
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e Aufzonungen’®

e  Befristete Nutzungen”

e Ausnahmebewilligungen aul3erhalb der Bauzonen

e Abparzellierungen aus dem BGBB (Bundesgesetz iiber das bauerliche Bodenrecht)

Im Kanton Basel-Stadt ist aktuell fiir Vorteile, ,die entstehen, wenn die zuldssige Geschossfldche
durch Anderung der Zoneneinteilung oder der Zonenvorschriften, durch einen Bebauungsplan oder
durch eine Bewilligung vergrof3ert wird“ laut §120 BPG eine Mehrwertabgabe zu leisten. (BPG 1999)
Der Kanton Basel-Stadt berticksichtigt also nur Aufzonungen und Umzonungen. Neueinzonungen
werden nicht beriicksichtigt, da es diese auf Grund von Platzmangel im Kanton de facto nicht mehr
gibt. (Biihlmann et al. 2013, 13)

Im Moment® ist im Kanton Basel-Stadt eine Vernehmlassungsvorlage in Erarbeitung. Diese enthilt
als Abgabetatbestdnde die Vergrofderung der zuldssigen Geschossfliche und Verdichtungen. (VLP-
ASPAN 2018¢, 1)

Im Kanton Basel-Stadt handelt es sich entsprechend §123 BPG bei der Mehrwertabgabe um eine
offentlich-rechtliche Grundlast. Deshalb wird die Abgabepflicht im Grundbuch festgehalten. Fehlt
diese Anmerkung im Grundbuch, erlischt die Abgabepflicht, wenn die Flache nach sechs Monaten
verkauft wird. (BPG 1999)

Im Kanton Bern ist entsprechend Art. 142a' BauG ,bei der neuen und dauerhaften Zuweisung von
Land zu einer Bauzone (Einzonung)“ eine Mehrwertabgabe einzuheben. Die Gemeinden kénnen aber
durch eigene Festlegungen die Abgabentatbestdnde erweitern. Entsprechend Art. 142a* BauG kénnen
iber Reglements auch fiir Umzonungen oder Aufzonungen Mehrwertabgaben eingehoben werden.
(BauG 1985) Verfiigen die Gemeinden nicht {iber solches Reglements konnen sie lediglich bei
Einzonungen eine Mehrwertabgabe einheben. (Hunyady 2017a, 24) Den Gemeinden steht es frei,
auch nur einen der beiden zusatzlichen Tatbestande als abgabepflichtig zu bestimmen, etwa kénnen
Aufzonungen ausgenommen werden, wenn die Gemeinde eine Siedlungsentwicklung nach innen
férdern méchte.? (AGR 2017, 3)

Uber Vertrige konnen die Gemeinden entsprechend Art. 142a% BauG ,bei der Zuweisung von Land
in Materialabbau- und Deponiezonen mit den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern
vertraglich angemessene Geld- oder Sachleistungen vereinbaren®. (BauG 1985)

Grundsitzlich sind sowohl natiirliche, als auch juristische Personen, deren Grundstiicke eine
planungsbedingte Wertsteigerung erfahren, steuerpflichtig und miissen eine Mehrwertabgabe
leisten. (Steuerverwaltung des Kantons Basel-Stadt 2018)

Neueinzonungen werden in Zukunft keine so erhebliche Rolle mehr spielen. Entsprechend dem RPG

soll die innere Verdichtung und die Siedlungsentwicklung nach innen verfolgt werden, was durch

78 Eine Aufzonung ist eine ,Anpassung von Nutzungsvorschriften im Hinblick auf die Verbesserung der
Nutzungsmoglichkeiten“. (BauG 1985)

79 Ein Beispiel hierfiir ware der Materialabbau. (Bithlmann et al. 2013, 7)

80 Janner 2018

8 Fiir die unterschiedlichen Wirkungen der Mehrwertabgabe siehe Kapitel 11.9.2 ,Differenzierte Ausgestaltung
des Modells nach Anwendungsraum*“ Seite 221.
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Um- und Aufzonungen erreicht werden kann. Diese Planungsmalfdnahmen verursachen hohe
Folgekosten fiir die Gemeinden. Fiir die Deckung dieser Kosten sind die Einnahmen aus der
Mehrwertabgabe notwendig, weshalb auch auf Um- und Aufzonungen unbedingt die
Mehrwertabgabe eingehoben werden sollte. (Aemisegger 2016, 636)

7.7.3. Verfahren

Das Verfahren lauft zeitlich wie folgt ab: Die Plandnderung, etwa die Umzonung, wird 6ffentlich
aufgelegt, der Mehrwert ist also absehbar. Dann tritt die Plandnderung in Kraft. Dies stellt den
Zeitpunkt der Bemessung der Mehrwertabgabe und die Erstellung der Abgabeverfiigung dar. Wenn
es zum Verkauf oder der Uberbauung des Grundstiickes kommt, wird die Mehrwertabgabe fallig und
die Falligkeitsverfiigung wird erlassen. (Eymann 2015, 14)

Der Ablauf in der Stadt Basel ist folgendermal3en: Das Bauinspektorat stellt bei einem Bauvorhaben
einen Mehrwertfall fest, meldet dies an die Rechtsabteilung, dann tiberpriift das Baudepartement
den Sachverhalt. Der nédchste Schritt ist eine Bewertung durch eine Amtsstelle resp. eine
Kommission. Basierend auf dieser Bewertung trifft das Baudepartement eine Entscheidung, die
anfechtbar ist. (Gilgen 2012, 578) Die Verfiigung iiber die Mehrwertabgabe wird zeitlich mit der
Baubewilligung zugestellt. (Bodenbewertungsstelle Basel 2017, 3)

In Art 142d BauG ist das Verfahren der Mehrwertabgabe fiir den Kanton Bern geregelt. Die
Grundbuchédmter erstellen entsprechend Art. 142c® BauG fiir jeden Tatbestand, der ihnen bekannt ist
und eine Falligkeit der Mehrwertabgabe auslost, eine Meldung. Diese Meldung wird an die
Gemeinden weitergegeben. Die Mehrwertabgabe wird von den Gemeinden verfiigt. (BauG 1985) Die
Gemeinde muss dem Grundeigentiimer resp. der Grundeigentiimerin die Unterlagen zur
Mehrwertberechnung und den Entwurf der Abgabeverfiigung zukommen lassen. (AGR/VBG 2017b,
1) Spatestens zum Zeitpunkt der offentliche Auflage der Planung, die die Mehrwertabschopfung
auslost, muss die Gemeinde den Entwurf der Abgabenverfiigung vorlegen. (BauG 1985) Auch die
Abgabeverfiigung wird aufgelegt und ist 6ffentlich einsehbar. (Bischoff-Stettler 2017a) Innerhalb
einer Frist kann dazu Stellung bezogen werden. Sobald das AGR die Planung genehmigt hat, ist die
Rechtskraft gegeben. (AGR/VBG 2017b, 1) Wenn die Planung rechtskraftig ist, erldsst die Gemeinde
die Abgabenverfiigung. Diese muss in den Grundziigen dem Entwurf der Abgabenverfiigung
entsprechen. (BauG 1985) Sobald die Mehrwertabgabe fillig wird, wird diese mittels
Falligkeitsverfiigung eingehoben. (Eymann 2015, 14)

7.7.4. Gebundenheit der Abgabe und Mittelverwendung

»Die MWA bewirkt einen 6kologischen Ausgleich und lasst die Bevilkerung am realisierten

Mehrwert von Bauprojekten teilhaben.
(Giller 2016 nach Poldervaart 2016, 15)

Die Mehrwertabgabe unterliegt einerseits einer Gebundenheit beziiglich dem ortlichen Einsatz der
Mittel und der sachlichen Mittelverwendung resp. der Zweckbindung der Mittel.

Optimalerweise wird die Mehrwertabgabe im rdumlichen Umfeld des Gebietes eingesetzt, fiir
welches die Abgabe eingehoben worden ist. Dadurch kann die Akzeptanz fiir das Instrument erhoht
werden (VLP-ASPAN 2013, 7) und kommt damit auch indirekt wieder dem Investor resp. der

Investorin zugute. Dies ist jedoch nicht immer mdoglich. (Poldervaart 2016, 14-15)
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Die Mittel aus der Mehrwertabgabe unterliegen gemal3 RPG einer Zweckbindung. Entsprechend Art.
5 Abs. 1" RPG miissen die Einnahmen aus der Mehrwertabgabe fiir MafSnahmen nach Abs. 2 RPG
oder nach Art. 3 RPG, insbesondere Absatz 2 Buchstabe a und Absatz 3 Buchstabe a”* verwendet
werden. (RPG 1980)

Die Mitteln sollen laut RPG also verstarkt fiir

e MaRnahmen nach Art. 5 Abs. 2 RPG eingesetzt werden. Dies sind Entschadigungs-
zahlungen fiir Eigentumsbeschrankungen, die einer Enteignung gleichkommen und durch
Planungen entstanden sind (RPG 1980), etwa Auszonungen. (VLP-ASPAN 2018c, 1)

¢ MaRnahmen nach Art. 3 RPG, insbesondere Abs. 2a, eingesetzt werden. Art. 3 RPG enthalt
die Planungsgrundsédtze der Raumplanung. Diese sind: (RPG 1980)

o ,Die Landschaft ist zu schonen.“ Art. 3 Abs. 2

o ,Die Siedlungen sind nach den Bediirfnissen der Bevolkerung zu gestalten und in ihrer
Ausdehnung zu begrenzen.“ Art. 3 Abs. 3

o ,Fir die 6ffentlichen oder im &ffentlichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen sind
sachgerechte Standorte zu bestimmen“ Art. 3 Abs. 4

Art. 3 Abs. 2a RPG definiert den Erhalt von gentigend Flachen von geeignetem Kulturland,

insbesondere Fruchtfolgefldche, fiir die Landwirtschaft. (RPG 1980)

Art. 3, Abs. 3a"* RPG definiert den Einsatz der Mittel fiir MaRnahmen zur Verdichtung der

Siedlungsfldche oder zur ,,besseren Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend genutzten

Flachen in Bauzonen.“ (RPG 1980)

Die oberste Prioritéat bei der Mittelverwendung sind Entschdadigungszahlungen. (VLP-ASPAN 2013,
7) Diese Entschadigungszahlungen werden hauptsédchlich durch die Reduktion {iberdimensionierter
Bauzonen entstehen. (Institut fiir Wirtschaftsstudien Basel 2016, 4) Wenn deren Finanzierung
sichergestellt ist, konnen die Einnahmen auch fiir andere Mafnahmen verwendet werden. Die
Verwendung der Mittel aus der Mehrwertabgabe entsprechend Art. 3 RPG ist vielfdltig. Die Nennung
von Art. 3 Abs. 2a und Art. 3 Abs. 3a" RPG stellt keine zwingende Priorisierung dar. (VLP-ASPAN
2013, 7) Die Zweckbindung wurde so offen festgelegt um den unterschiedlichen Bediirfnissen in den
Gemeinden und Kantonen begegnen zu kénnen. Der Bund hat dadurch gewiirdigt, dass es sehr viele
verschiedene raumplanerische Situationen gibt. (Giller 2017) Mogliche Einsatzbereiche konnte die
Aufwertung des oOffentlichen Raums sein oder die Schaffung von Griinflichen, die Forderung der
Wohn- und Siedlungsqualitit, die Finanzierung von Infrastruktur, sozialen Einrichtungen,
gemeinniitzigen Wohnbauprojekten oder landwirtschaftlichen Projekten. (Bithimann et al. 2013, 20)
Aber auch die Einddmmung der Zersiedelung, die Qualitdtssicherung und -erhShung bei
Innenentwicklungen, optimierte Nutzung von brachliegenden oder unternutzten Flachen bspw.
durch Gebdudeabriss oder die Freihaltung von See- und Flussufern konnen finanziert werden.
(Poldervaart 2016, 15)

Im Kanton Basel-Stadt werden die Mittel zur Schaffung neuer, dffentlicher Griinrdume oder zur
Aufwertung von bestehenden, offentlichen Griinrdaumen, beispielsweise fiir Parks, Stadtwalder,
Alleen oder Promenaden, entsprechend §120* BPG herangezogen. (BPG 1999) In der aktuellen
Vernehmlassungsvorlage wird diese Mittelverwendung erweitert und zwar um Mafdnahmen zur
Aufwertung des Wohnumfelds etwa durch Begegnungszonen, Maf3nahmen zur Erschlief3ung durch

den offentlichen Verkehr und zur Reduktion der Verkehrsbelastung von verdichteten Gebieten und
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Naturschutzmaf3nahmen. In Ausnahmen koénnen die Mittel auch fiir Griin- und Freirdume in
anderen Gemeinden und Kantonen verwendet werden, etwa wenn diese direkt an das Stadtgebiet
angrenzen oder hauptsédchlich von der Stadtbevolkerung genutzt werden. (VLP-ASPAN 2018b, 44)
Die bundesrechtlich vorgesehene Nutzung fiir Auszonungen ist im Kanton Basel-Stadt nicht relevant,
da es hier auf Grund der besonderen Situation als Stadtkanton praktisch keine Auszonungen gibt.
(Giller 2017)

Aus den Mitteln der Mehrwertabgabe werden beispielsweise auch Grundstiicksankédufe zur
Realisierung offentlicher Griinflichen finanziert. (Giller 2017) Die Leistung der Abgabe erfolgt in
Basel-Stadt ausschliefRlich in finanziellen Mitteln. (Giller 2017)

Lange Zeit war es ein gewisses Alleinstellungsmerkmal Basels, dass die Mittel aus der
Mehrwertabgabe ausschlief3lich fiir die Griinrdaume in der Stadt verwendet wurden. (Giller 2017)
Diese Praxis folgte der Logik, dass durch Planungsmafdnahmen die Stadt baulich verdichtet wird,
weshalb mittels Griinflichen ein Ausgleich geschaffen werden sollte und die nachteiligen
Auswirkungen kompensiert werden sollten. (Poldervaart 2016, 14) Allerdings kam die Stadt unter
Druck, da vergleichsweise grof3e Summen in ihrem Fonds lagen und Stimmen laut wurden, dass
diese Mittel nie aufgebraucht werden wiirden, diese auch breiter eingesetzt werden sollen (Giller
2017) und dass Basel seine Parks ,vergolden“ wiirde. Deswegen kam es schlief3lich zu einer
Ausweitung der Mittelverwendung.

Etwas problematisch ist, dass die Mittel im Fonds starken Schwankungen unterliegen. Von auf3en
wird aufderdem oftmals nur der insgesamte Saldo wahrgenommenen, welche Gelder bereits fiir

Projekte verplant sind spielt dabei keine Rolle. (Dannenberger 2017)

Die Mittel werden meist basierend auf Vorschldge der Stadtgdrtnerei und des Planungsamtes
eingesetzt. Es ist allerdings auch méglich, dass Private oder Institutionen Vorschldge einbringen,
sofern diese der Zweckbindung entsprechen. Welche Projekte schliel3lich umgesetzt werden,
entscheidet der Regierungsrat. Allerdings konnen nicht alle Projekte realisiert werden, da die Mittel

aus der Mehrwertabgabe nicht ausreichend sind. (Poldervaart 2016, 14)

Im Kanton Bern werden die Einnahmen der Mehrwertabgabe entsprechend Art. 142f* nach den
Regelungen im Bundesgesetz verwendet. (BauG 1985) Die Mehrwertabgabe wird in Form von
Geldleistungen erbracht. Um die Zweckbindung zu sichern, miissen die gesamten Geldmittel in eine
sogenannte Spezialfinanzierung eingelegt werden. (AGR 2017, 9) Sollen Geldmittel aus der
Spezialfinanzierung entnommen werden, muss dariiber der Gemeinderat entscheiden. Ferner ist es
nicht moglich, dass der Bestand der Spezialfinanzierung negativ ist. (AGR/VBG 2017a, 3) Bisher
wurden die Mittel aus der Mehrwertabgabe in der Stadt Bern hauptsdchlich fiir die Aufwertung,
Sanierungen oder den Neubau von Pldtzen, Parks, Spielplatze, das Straf3enbild oder Fuf3- und
Fahrradwege verwendet. Auf3erdem wurden Fahrradparkanlagen und Kindergéarten errichtet, sowie
die Offnung und Renaturierung von Gewissern finanziert. (Bischoff-Stettler 2017b)

Die Zweckbindung der finanziellen Mittel kann zu einer erhohten Akzeptanz der Abgabe beitragen.
Einerseits bei dem Abgabenschuldner resp. der Abgabenschuldnerin, da er resp. sie weild wofiir das
Geld verwendet wird. Andererseits bei der Bevolkerung, da dadurch deutlich wird, dass die
Stadterweiterung resp. -verdichtung allen zugutekommt. (Giller 2017)
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7.7.5. Abgabeerhebung und -verteilung

Die Mehrwertabgabe wird durch die Kantone oder die Standortgemeinde® eingehoben. Es ist
moglich, dass die Ertrage zwischen Kanton und Standortgemeinde aufgeteilt werden. (VLP-ASPAN
2018¢, 1) Die Zuteilung der finanziellen Mittel an den Kanton oder die Gemeinde ist abhdngig von
der Situation im jeweiligen Kanton. Sind viele Auszonungen notwendig, sollten verstarkt Mittel den
Kantonen zugeteilt werden, sonst empfiehlt sich ein Verbleib in der Standortgemeinde. (VLP-ASPAN
2013, 7)

Im Kanton Basel-Stadt wird die Mehrwertabgabe vom Kanton eingehoben und kommt
entsprechend §122 BPG zu 100% der Gemeinde zugute.®3

Im Kanton Basel-Stadt liegt die Zustdndigkeit fiir die Mehrwertabgabe beim Baudepartement. Die
zustdandige Anlaufstelle ist allerdings das Bauinspektorat oder der Rechtsdienst. Die Berechnung der
Mehrwertabgabe wird von der Bodenbewertungsstelle durchgefiihrt. (Steuerverwaltung des Kantons
Basel-Stadt 2018)

Im Kanton Bern wird die Mehrwertabgabe im Gegensatz dazu von den Gemeinden eingehoben und
kommt den fiir die Planung verantwortlichen Gemeinden zu 90% zu. Die restlichen 10% kommt
dem Kanton zu. (BauG 1985)

Die Umsetzung des revidierten RPG bedeutet im Kanton Bern, dass der Kanton in Zukunft weniger
Mittel aus der Grundstiickgewinnsteuer einnehmen wird, da die Mehrwertabgabe davon
abgezogen werden kann. (Hunyady 2017a, 21) Die Einnahmen aus der Mehrwertabgabe fiir den
Kanton belaufen sich auf 10% der abgeschopften Mittel und ,entspricht ungeféhr der Einbusse bei

den Grundstiickgewinnsteuerertragen®. (Hunyady 2017a, 27)

Sowohl die Kantone, als auch die Gemeinden haben ein Interesse an den Einnahmen aus der
Mehrwertabgabe, da sie beide ,grosse finanzielle Bediirfnisse fiir die Finanzierung raumplanerischer
Massnahmen i.S.v. Art. 5 Abs. 1" RPG“ haben. (Aemisegger 2016, 638) Jede Gebietskdrperschaft wird
dann {iber einen eigenen Fonds verfiigen, in den die Mittel der Mehrwertabgabe eingezahlt werden

und aus dem sie dann die jeweiligen Mafdnahmen finanzieren kénnen. (Bischoff-Stettler 2017a)

Den Gemeinden soll ein Grof3teil der Mittel aus der Mehrwertabgabe zugutekommen, da ,die
Nutzungsplanung als Ausléser von planungsbedingten Mehrwerten® eine Aufgabe der Gemeinde ist.
Ferner werden die Gemeinden bei wertmindernden Planungen entschadigungspflichtig. (Justiz-,

Gemeinde- und Kirchendirektion des Kantons Bern 2015, 50)

Den Kantonen kommt ein Teil der Finnahmen aus der Mehrwertabgabe zu um
Entschddigungszahlungen in Gemeinden zu leisten, in denen keine Einzonungen mehr passieren,
etwa Gemeinden in peripheren Lagen, und die deshalb auch iiber keine eigenen finanziellen Mittel
fir die Zahlungen verfiigen. (VLP-ASPAN 2013, 3) Dadurch kann ein gewisser interkantonaler
Ausgleich vorgenommen werden, da die Mehrwerte kaum in den Gemeinden entstehen werden, in
denen Auszonungen notwendig werden. (Lezzi 2014, 141)

82 Gemeinde in der die Mehrwerte entstanden sind.
83 Basel hat hier jedoch eine Sonderstellung, da es ein sogenannter Stadtkanton ist und neben Basel nur zwei
weitere Gemeinden, Bettingen und Riehen, hat. (Kanton Basel-Stadt 2018)
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7.8. Berechnung und Abwicklung der Mehrwertabgabe

Die Berechnung der Mehrwertabgabe ist einer der wichtigsten Aspekte des Modells. Dazu muss
zunachst die Hohe des Abgabesatzes und die Art und Weise der Berechnung der Abgabe festgelegt
werden. Relevant ist ferner die Falligkeit der Abgabe. Auch hier gibt es bundesrechtliche Vorgaben,
die auf der kantonalen Ebene ergidnzt werden.

7.8.1. Hohe des Abgabensatzes

Der Bund gibt im RPG Art. 5 Abs. 1° einen Mindestabgabesatz von 20% vor. (RPG 1980) Da
Riickzonungen, die einer materiellen Enteignungen entsprechen, vollstdndig, also zu 100%
entschadigt werden, ist der Abgabesatz vergleichsweise niedrig. Ware der Mindestsatz noch tiefer
angesetzt worden, ist fraglich, ob tiberhaupt noch ,von einem angemessenen Ausgleich zwischen
planungsbedingten Vor- und Nachteilen gesprochen werden kann, wie dies das RPG vorsieht®. Den
Kantonen steht es nattirlich frei den Abgabesatz hoher festzusetzen. (Bithlmann et al. 2013, 7)

Beziiglich der maximalen Abgabenho6he hat das Bundesgericht im Urteil BGE 105 Ia 134 betreffend
den Kanton Basel Stadt entschieden, dass eine Abschépfung von bis zu 60% bzw. bis zu 80% mit der
Eigentumsgarantie vereinbar ist. Oftmals gibt es deshalb die Annahme, dass die Mehrwertabgabe
nicht mehr als 60% des Mehrwertes abschopfen darf. Diese Annahme ist jedoch zu kurz gegriffen.
Laut Bundesgericht ist die Abgabe erst konfiskatorisch und dadurch verfassungswidrig, wenn sie ,die
Substanz des Steuerobjekts weitgehend aufzehrt und die Vermdogensverhaltnisse des Pflichtigen
derart erschiittert, dass ihm wesentliche Eigentumsrechte faktisch entzogen werden.“ (Aemisegger
2016, 633-634) Ferner schreibt das Bundesgericht im selben Urteil die ,vorgesehenen
Mehrwertabgaben beriihren die Verfiigungsfreiheit iber das Grundeigentum im Kanton Basel-Stadt
grundsatzlich nicht, da das bestehende private Immobilienvermégen in seiner Substanz nicht
angetastet wird. Da es sich bei der vorgesehenen Mehrwertabschopfung um eine einmalige und nicht
auf Fortdauer ausgerichtete fiskalische Belastung handelt und da lediglich die durch Planung
verursachten Mehrwerte erfasst werden, wird auch die Moglichkeit zur Neubildung von Vermogen
aus Grundeigentum weiterhin gewahrt.“ (Aemisegger 2016, 633-634)

Im Kanton Basel-Stadt liegt der Abgabesatz laut §121 BPG bei 50% des Mehrwertes. (BPG 1999)

Im Kanton Bern liegt der Abschopfungssatz entsprechend Art. 142b3 BauG bei Einzonungen bei
mindestens 20% und maximal 50% des Mehrwertes. Bei Um- und Aufzonungen liegt der
Abschopfungssatz entsprechend Art. 142b* BauG bei mindestens 20% und maximal 40% des
Mehrwertes auf. Die Gemeinden konnen diesbeziiglich eigene Reglements erlassen. (BauG 1985) Den
Gemeinden ist es auf3erdem moglich den Abgabesatz progressiv auszugestalten, also eine zeitliche
Staffelung vorzunehmen. Damit soll erreicht werden, dass die Mehrwertabgabe moglichst
baulandmobilisierend wirkt. Dieser Ansatz folgt dem Grundsatz: ,,Je linger mit der Uberbauung oder
Verdusserung zugewartet wird und je spater somit die Falligkeit eintritt, desto starker wird der
Mehrwert abgeschopft.“ (AGR 2017, 4-5) Wird das Grundstiick frith genutzt oder verkauft, ist der
Abgabesatz tiefer. Dieser Zugang wurde auch bei der vorherig geltenden vertraglichen
Mehrwertabschopfung angewendet und hat sich damals gut bewdhrt. Diese Staffelung soll
ausschlief8lich Neueinzonungen betreffen. (AGR 2017, 4-5)
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Eine weitere Moglichkeit ist, dass die Hohe des Abgabesatzes je nach Art des
Abschopfungstatbestandes unterschiedlich hoch ausgestaltet wird. So kdnnen in einem gewissen
Maf3e raumplanerisch erwliinschte Entwicklungen unterstiitzt werden. Eine Moglichkeit
diesbeziiglich wire, dass die Satze auf Um- und Aufzonungen niedriger sind, um die Entwicklung
nach innen zu begiinstigen. (Bithlmann et al. 2013, 6) Dies wird von fast allen Kantonen so
gehandhabt.

In manchen Diskussion hat sich gezeigt, dass die Gemeinden eher hthere Abgabesitze, etwa 50%,
anstreben um so hohere Einnahmen fiir die Gemeindekassa zu haben, wahrend die Kantone etwas

zuriickhaltender sind und niedriger Abgabesatze wollen. (Lahns Hanggi 2017)
7.8.2. Berechnung und Wertermittlung der Abgabe

Grundsitzlich ist es jedoch so, dass sich der Grundstiickswert durch die Nutzungsmoéglichkeiten
des Grundstiickes, die von der Raumplanung festgelegt werden, ergibt. Raumplanerische
Maf3nahmen kénnen sowohl wertsteigernde, als auch wertmindernde Auswirkungen haben. (VLP-
ASPAN 2018a)

Der Mehrwert ,ergibt sich aus der Differenz zwischen dem geschétzten Verkaufspreis vor und nach
der raumplanerischen Massnahme.“ (VLP-ASPAN 2013, 4) Die Mehrwertabgabe beruht auf einer
Schatzung, der tatsdchlich bezahlte Kaufpreis ist bei der Berechnung nicht maf3gebend. (Eymann
2015, 15)

Der Berechnungszeitpunkt des Mehrwertes ist der Zeitpunkt zu dem die Planungsmaf3nahme in
Kraft tritt. (VLP-ASPAN 2013, 4) Grundsitzlich ist es moglich vom selben Grundstiick bei jeder

Plandnderung erneut die Mehrwertabgabe einzuheben. (Giller 2017)

Da zwischen dem Zeitpunkt des FErlasses der Verfiigung der Mehrwertabgabe, ndmlich nach
Rechtskraft der Planung, und der tatsdchlichen Félligkeit der Abgabe mehrere Jahre vergehen
konnen, ist es notwendig, dass der Abgabebetrag entsprechend der Verfiigung um ,die bis dahin

aufgelaufene Teuerung® erweitert wird. (AGR 2017, 7)

Es ist nicht zuldssig, dass ein fixer Betrag fiir eine gewisse Plandnderung, beispielsweise eine Abgabe
von 50.000 Franken bei einer Aufzonung um ein Geschoss, festgesetzt wird. Die
Grundstiickseigentiimer und Grundstiickseigentiimerinnen haben ein Anrecht auf die Berechnung
des effektiven Mehrwert, auf welchen sie schlie3lich die Mehrwertabgabe leisten miissen. (AGR 2017,
6)

Grundsatzlich ist es mdglich die Kosten fiir das Schitzverfahren an die Grundeigentiimer und
Grundeigentiimerinnen weiterzugeben. Dafiir brauchte es jedoch eine rechtliche Grundlage, die etwa
auf Gemeindeebene erstellt werden kann. (AGR 2017, 7)



Mehrwertausgleich in der Schweiz

7.8.2.1. Bundesrechtliche Regelungen zur Bemessung der Mehrwertabgabe

Bei einer Einzonung ist der Planungsvorteil ,um den Betrag zu kiirzen, welcher innert angemessener
Frist zur Beschaffung einer landwirtschaftlichen Ersatzbaute zur Selbstbewirtschaftung
verwendet wird.“ Dies ist in Art. 5 Abs. 19"2*f RPG festgelegt. (RPG 1980)

Diese Regelung wurde aufgenommen um den Landwirten resp. Landwirtinnen entgegen zu
kommen. Die Beschaffung einer neuen Baute durch Bau oder Erwerb wird durch die Einzonung und
die Uberbauung des Landwirtschaftslandes notwendig. (Biihlmann et al. 2013, 7-8) Die hier
entstehenden Kosten sollen von der Mehrwertabgabe abgezogen werden konnen, da die
urspriingliche Baute nicht mehr verwendet werden kann und hier ein Zwang besteht einen Ersatz
zu schaffen. (Kissling 2017) Die Kantone haben diese Frist zu bestimmen, im Sinne der
Flachenmobilisierung sollte sie jedoch eher kurz angesetzt sein. (Bithlmann et al. 2013, 7-8) Wird
die Baute nach der Frist erworben oder gebaut ist eine Beriicksichtigung bei der Mehrwertabgabe
nicht mehr moglich. (Kissling 2017)

Im Kanton Bern ist diese angemessene Frist auf zwei Jahre festgelegt, im Kanton Basel-Stadt wurde
sie nicht definiert. (VLP-ASPAN 2018c, 1)

Bei der Bemessung der Grundstiicksgewinnsteuer® kann die geleistete Mehrwertabgabe als Teil
der Aufwendungen vom Gewinn abgezogen werden. Dies ist in Art. 5 Abs. 1°°* RPG festgelegt. (RPG
1980) Es wird notwendig sein, die Mehrwertabgabe als eigene, spezifische Abgabe und nicht als Teil
der Grundstiicksgewinnsteuer auszugestalten. (Bithlmann et al. 2013, 10) Die
Grundstiicksgewinnsteuer hat ihre rechtliche Grundlage im Steuerharmonisierungsgesetz und ist
eine steuerliche Abgabe. Die Mehrwertabgabe beruht hingegen auf dem Raumplanungsgesetz und
stellt einen Vorteilausgleich dar. Es handelt sich also nicht um denselben Sachverhalt. (Schwarz 2015,
5) Deshalb werden die Mehrwerte und die {ibrigen Grundstiicksgewinne auch getrennt besteuert.
Hierbei ist darauf zu achten, dass es infolge von planerischen Mehrwerten zu keiner Doppelbelastung
der Grundstiickseigentiimer resp. Grundstiickseigentiimerinnen kommt, weshalb die
Mehrwertabgabe entsprechend RPG von der Grundstiicksgewinnsteuer abgezogen werden kann.
(Biihlmann et al. 2013, 10)

7.8.2.2.  Regelungen des Kantons Basel-Stadt

Grundsitzlich sind das BPG und die BPV so formuliert, dass bei der Berechnung der Mehrwertabgabe
kein Spielraum gegeben ist. (Bodenbewertungsstelle Basel 2017, 1)

Entsprechend §81 des BPV und §121 der Vernehmlassungsvorlage des BPG wird die Mehrwertabgabe
auf Basis der ,Differenz der Verkehrswerte des Bodens mit und ohne zusitzliche Nutzung
berechnet.“ (VLP-ASPAN 2018b, 45) (BPV 2000) ,,Der Verkehrswert entspricht dem unter normalen
Verhaéltnissen und ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse erzielbaren
Verkaufspreis am Bewertungsstichtag.“ (Bodenbewertungsstelle Basel 2017, 1) Generell muss die
Berechnung des Verkehrswertes nicht mit einer bestimmten Methode durchgefiihrt werden. Es

84 Die Grundstiickgewinnsteuer ,kniipft an die Veridusserung eines Grundstiicks an und erfasst den
Wertzuwachs, den ein Grundstiick iiber einen bestimmten Zeitraum erfahrt“. (Bithlmann et al. 2013, 8)
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handelt sich beim Verkehrswert um einen Schatz- oder Vergleichswert. Normalerweise wird die
Vergleichswertmethode angewendet. (Bodenbewertungsstelle Basel 2017, 1)

Im Kanton Basel-Stadt ist fiir die Berechnung der Bodenwertsteigerung die tatsdchlich erstellte
Geschossfldche entsprechend §121*> BPG maf3geblich. (BPG 1999) Im §81 BPV ist geregelt, dass bei
der Berechnung nur jene Nutzungsmoglichkeiten beriicksichtigt werden, von denen Gebrauch
gemacht wird. (BPV 2000)

Die Berechnung der Mehrwertabgabe wird von der Bodenbewertungsstelle durchgefiihrt.
(Bodenbewertungsstelle Basel 2017, 1) Die Bodenbewertungsstelle verfiigt in Basel iiber eine
Bodenpreissammlung in der alle fiir Grundstiicke bezahlten Preise enthalten sind.
(Bodenbewertungsstelle Basel 2017, 2)

Bei der konkreten Berechnung der Mehrwertabgabe wird der Verkehrswert des Bodens, auf Basis
der Bodenpreissammlung und auf Basis von Plausibilititsberechnungen an dem konkreten
Grundstiick, von der Bodenbewertungsstelle festgelegt. Fiir die Plausibilitdtsberechnung stehen der
Bodenbewertungsstelle im Normalfall nur die Eckdaten des Bauprojektes gemald Baugesuch zur
Verfiigung. Zusatzliche Auskiinfte, etwa iiber die Finanzierung, die Bau- oder Abbruchkosten sind
freiwillig und werden meist nicht oder nur zum Teil preisgegeben. Daher werden zur Berechnung
Annahmen herangezogen, die sich aus der Beobachtung von dhnlichen Lagen und &ahnlichen
Nutzungen ergeben. Ein weiterer Schritt der Plausibilitdtsberechnung ist die ,Ertragswertrechnung
nach der Residualwert- und der Lageklassemethode®. (Bodenbewertungsstelle Basel 2017, 2) Bei der
Berechnung wird auch beriicksichtigt welche Nutzungen auf wie viel Geschossflache zukiinftig
vorgesehen sind. So ist beispielsweise eine Wohnnutzung mehr wert und eine Eigentums- im
Vergleich zu einer Mietnutzung nochmals hoher im Wert. Die Berechnung bezieht sich also nicht
ausschlief3lich auf den Landwert, sondern auch auf die Wertigkeit der Nutzung. (Lahns Hanggi 2017)

Die Berechnung der Mehrwertabgabe wird vorgenommen, sobald ein konkretes Baugesuch vorliegt.
(Bodenbewertungsstelle Basel 2017, 2) Die Mehrwertabgabe wird entsprechend §82 BPV festgesetzt,
,wenn ein Baubegehren eingereicht wird, das von der vergrosserten zuldssigen Geschossflache
Gebrauch macht“ oder ,wenn durch eine Ausnahmebewilligung zusitzliche Geschossflachen
zugelassen werden“. Die Festsetzungsverfiigung ergeht normalerweise mit der Baubewilligung. (BPV
2000)

Die Steuerbemessung der Mehrwertabgabe erfolgt am Mehrwert. Dabei wird unterschieden
zwischen Einzonungs-, Umzonungs- und Sondernutzungsmehrwerten, sofern sich durch die
Planung die Bruttogeschossfliche® erhoht, und der Bodenwertsteigerung. Die Berechnung erfolgt
anhand den zusitzlichen Quadratmetern Bruttogeschossfliche anhand eines pauschalen
Quadratmetersatz. Dieser Abgabesatz betragt im Kanton Basel-Stadt 50% des planungsbedingten
Mehrwertes. (Steuerverwaltung des Kantons Basel-Stadt 2018)

Im Kanton Basel-Stadt ist in der Vernehmlassungsvorlage vom 9. Juni 2016 der Ausgangswert fiir
die Berechnung ,das gesetzlich festgelegte Maf3 der baulichen Nutzung®. (VLP-ASPAN 2018b, 44)

Dieses Mald wird normalerweise durch Vergleichsprojekte, die Ausnutzungsziffer oder den

85  Unter Bruttogeschossfliche wird die gesamte Nutzungsfliche eines Gebiudes einschliesslich der Winde
verstanden.“ (Steuerverwaltung des Kantons Basel-Stadt 2018)
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Bebauungsplan definiert. Fehlt diese Definition gibt es rechtlich festgeschriebene
Ausnutzungsziffern, die sich entsprechend der Nutzung @ndern. (VLP-ASPAN 2018b, 44)

Die Hohe der Mehrwertabgabe berechnet sich aus 50% des Wertzuwachses, wovon der festgesetzte
Freibetrag (Mindestbetrag) von 10.000 Franken abgezogen wird. (VLP-ASPAN 2018b, 45)
Erschlief3ungsbeitrdage, die auf Basis derselben Mehrnutzung erhoben wurden, miissen an die
Mehrwertabgabe entsprechend §121 BPG angerechnet werden. (BPG 1999) In der Vernehmlassung
ist weiters festgeschrieben, dass, sollte der Grundeigentiimer oder die Grundeigentiimerin
Aufwendungen fiir ein allfdlliges Planungsverfahren geleistet haben, diese bei der Berechnung des
Bodenmehrwertes zu beachten sind, sofern die Planung einen maf3geblichen Beitrag zur
stadtebaulichen Qualitat leistet. (VLP-ASPAN 2018b, 45)

Bisher gab es im Kanton Basel-Stadt kaum Rechtsstreitigkeiten beziiglich der Berechnung der
Mehrwertabgabe. (Bithlmann et al. 2013, 13)

7.8.2.3.  Regelungen des Kantons Bern

Entsprechend Art. 142b' BauG entspricht der Mehrwert ,der Differenz zwischen dem
Verkehrswert des Landes mit und ohne Plandnderung®. Die Bestimmung muss anhand von
gangigen Methoden erfolgen. (BauG 1985)

Um etwaige Streitigkeiten {iber die Hohe der zu leistenden Abgabe zu vermeiden, kénnen die
Modalitdten des Schétzverfahrens mit den Planungsbegiinstigten gemeinsam geregelt werden, etwa
durch die gemeinsame Wahl eines Schédtzungsexperten resp. einer Schatzungsexpertin. Es empfiehlt
sich die Planungsbetroffenen friihzeitig ins Verfahren einzubinden und das Gespréach mit ihnen zu
suchen. (AGR 2017, 6)

7.8.3. Filligkeit der Abgaben

Laut Art. 5 Abs. 1" RPG wird der Mehrwertausgleich fillig ,,bei der Uberbauung des Grundstiicks
oder dessen Verausserung“, (RPG 1980) also zu jenem Zeitpunkt an dem der Mehrwert realisiert
wird. (Bithlmann et al. 2013, 7) Fraglich ist, ob sich dieser Falligkeitszeitpunkt nur auf
Neueinzonungen bezieht oder ob der Zeitpunkt von Um- und Aufzonungen anders festgelegt, etwa
vorverlegt, werden kann. (AGR 2017, 7)

Die Abgabe wird im Kanton Basel-Stadt entsprechend §122> BPG bei Baubeginn von Gebdauden oder
Gebaudeteilen, die {iber zusdtzliche Geschossfldche verfiigen, fallig. Es kann entsprechend §1223 BPG
zu einer Verschiebung oder Aufhebung der Einhebung der Abgabe kommen, ,wenn die besseren
Nutzungsméglichkeiten nur unwesentlich beansprucht werden.“ Bei einer verspateten Zahlung ist
die Abgabensumme zu verzinsen. (BPG 1999) Der Baubeginn ist entsprechend §84 BPV als Tag des
Baubeginn festgesetzt. (BPV 2000) In der aktuellen Vernehmlassungsvorlage wird die Abgabe fillig,
wenn ,ein Baubegehren eingereicht wird, das von der vergrdsserten zuldssigen Geschossfldache
Gebrauch macht“ oder zusitzliche Geschossflichen {iber eine Ausnahmebewilligung gestattet
werden. (VLP-ASPAN 2018b, 45)
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Im Kanton Bern wird die Abgabe entsprechend Art. 142c BauG bei Uberbauung®® oder
VerduRerung® fillig. Kommt es zu einer teilweisen Uberbauung oder VerduRerung muss die
Mehrwertabgabe anteilsmallig geleistet werden. (BauG 1985) Kommt es zu einem Verzug der
Leistung der Mehrwertabgabe, miissen Verzugszinsen bezahlt werden. Die Regelung der Hohe dieser
Zinsen liegt im Kanton Bern bei den Gemeinden. (AGR 2017, 7)

Unter Umstédnden ist es zuldssig, dass die Kantone eine verscharfte Ausgestaltung der Filligkeit,
etwa durch einen absoluten Félligkeitstermin, vornehmen. Diese Regelung konnte beinhalten, dass
die Mehrwertabgabe innerhalb einer gewissen Frist erbracht werden muss, um so die
Baulandverfiigbarkeit zu verbessern. Da das Bundesrecht lediglich eine Mindestregelung darstellt,
sollte ein solcher Zusatz zuldssig sein, vor allem da er den Zielen des RPG entspricht. (VLP-ASPAN
2013, 6)

7.9. Folgen der Anwendung des Instruments Mehrwertausgleich

Durch die Anwendung einer Mehrwertabgabe sind natiirlich je nach Ausgestaltung und Verwendung
der Mittel unterschiedliche Folgen zu erwarten.

Im Jahr 2012 wurde geschatzt, dass die flichendeckende Einfithrung der Mehrwertabgabe mit einem
Abschopfungssatz von 20% zu Einnahmen von etwa 360 Millionen Franken pro Jahr fiithren kann.
Pro Jahr werden etwa 600 ha in der Schweiz neu gewidmet. Konservativ geschétzt liegt dadurch der
Wert der Fliche bei 300 Franken pro m2 Dies entspricht einem Widmungsmehrwert von 1,8
Milliarden Franken pro Jahr. Wird der Abschépfungssatz héher angesetzt, konnen die Einnahmen
entsprechend hoher sein. (Miiller-Jentsch 2012, 18)

Die Finnahmen schwanken jedoch stark abhdngig vom Kanton und auch pro Jahr kénnen die

Einnahmen sehr unterschiedlich sein, abhdngig von den realisierten Bauprojekten.

Einzonungen
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Abbildung 7: Jahrlich eingezonte Flédche und Planungsgewinn nach Kantonen; Quelle: Miiller-Jentsch 2012, 19

86 Die Uberbauung wird entsprechend Art. 2 Abs. 2 Baubewilligungsdekret als Zeitpunkt des Beginn des
Bauvorhabens definiert. Dieses gilt als begonnen, ,mit der Schnurgeriistabnahme“ oder ,wenn keine
Schnurgeriistabnahme erforderlich ist, mit der Vornahme von Arbeiten, Nutzungsdnderungen und anderen
Massnahmen, die fiir sich allein betrachtet einer Baubewilligung bediirften.“ (BewD 1995)

87 Gemail Art. 130 StG gilt als VerduRRerung ,Verkauf, Tausch, Enteignung, Einbringen in eine Gesellschaft oder
Genossenschaft”.
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Es besteht kein einheitlicher Zusammenhang zwischen der eingezonten Fliache und der
eingenommenen Mehrwertabgabe. Dies hdangt zusammen mit der zum Zeitpunkt der Graphik noch
uneinheitlich gestalteten Hohe und Fdlligkeit. Dennoch zeigt die Graphik auf, dass durch die
Mehrwertabgabe sehr hohe jdhrliche Einnahmen generiert werden konnen, vor allem im Kanton
Bern, Waadt, Ziirich und Schwyz. Die Einnahmen schwanken aber auch sehr stark je nach Kanton.
So gibt es etwa in den Kantonen Appenzell Innerrhoden, Glarus oder Obwalden so gute wie keine

Einnahmemdglichkeiten.

Im Kanton Basel-Stadt wurden etwa im Jahr 2011 alleine aus dem Roche-Turm Projekt 11,86
Millionen Franken eingenommen. 2010 gab es zwar sechs Projekte, die eine Mehrwertabgabe
auslosten, es wurden jedoch nur 300.000 Franken eingenommen. Es ist daher sehr schwierig,
Aussagen iiber die zukiinftigen Finnahmen zu tdtigen, da die Falligkeit erst durch Handeln des
Grundstiickeigentiimers resp. der Grundstiickseigentiimerin entsteht. (Poldervaart 2016, 14) In den
Jahren 2000-2014 wurden etwa 43 Millionen Franken aus dem Mehrwertabgabenfonds investiert.
In den Jahren 2015-2025 sind Ausgaben von 91 Millionen Franken geplant. (Poldervaart 2016, 15)

Aus diesen Mitteln kann eine Vielzahl von raumplanerischen MaRnahmen®® finanziert werden. Die

genaue Realisierungstatigkeit wird sich an den Bediirfnissen des jeweiligen Kantons orientieren.
7.9.1. Bodenpolitische Auswirkungen

Durch ihre enge Verkniipfung mit der Ressource Boden und der Disziplin Raumplanung hat die
Mehrwertabgabe bodenpolitische Auswirkungen, sowohl auf Boden- und Immobilienpreise, als auch
auf die Baulandmobilisierung und die Zersiedelung und den Flichenverbrauch.®® Auf Grund der
konkreten Ausgestaltungsmoglichkeiten, die bei den Kantonen liegen, ist es schwierig pauschale
Aussagen {iber die Auswirkungen zu tétigen, deshalb wird hier nur ein kurzer Uberblick gegeben.

7.9.1.1. Auswirkungen auf die Boden- und Immobilienpreise

Grundsatzlich geht man in der Schweiz davon aus, dass die Mehrwertabgabe keinen
preistreibenden Effekt auf die Bodenpreise haben wird, da sich die Preise durch das
Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage bildet.?° (Biihlmann et al. 2013, 2-3) Durch die
Mehrwertabgabe wird lediglich der Gewinn des Grundeigentiimers resp. der Grundeigentiimerin
reduziert. (Institut fiir Wirtschaftsstudien Basel 2016, 4) Wird lediglich ein Teil des Mehrwertes
abgeschopft, hat dies keine Auswirkungen auf die Widmungsbereitschaft oder das Angebot. (Miiller-
Jentsch 2012, 11)

Die Widmungsabgabe sollte nicht zu erhohten Baulandpreisen fithren. In der Schweiz werden
jahrlich etwa 6ooha neu gewidmet, was nur etwa 2% der vorhandenen Baulandreserven

entspricht.?* Auflerdem hat die Mehrwertabgabe keine Auswirkung auf die Nachfrage. Die

8 Fir die moglichen Mittelverwendungen siehe Kapitel 7.7.4 ,Gebundenheit der Abgabe und

Mittelverwendung* Seite 0.

8 Fiir eine nihere Erliuterung der Auswirkungen siehe Kapitel 11.5 ,Auswirkungen des Modells“ Seite 199. Die
dort geschilderten Auswirkungen sind in grof3en Teilen auch beim Schweizer Modell zutreffend.

9° Die unterschiedlichen Ansichten zur Auswirkung der Mehrwertabgabe auf den Bodenpreis wird im Kapitel
11.5.2 ,Auswirkungen auf die Bodenpreise“ Seite 199 ndher beschrieben.

9" Diese liegen bei etwa 30.000 bis 40.000 ha. (Miiller-Jentsch 2012, 11)
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Zahlungsbereitschaft der Kdufer und Kduferinnen andert sich nicht, sondern orientiert sich am
Nutzwert des Bodens. (Miiller-Jentsch 2012, 11)

In Basel-Stadt gehen die Experten und Expertinnen nicht von einer Teuerung des Wohnens oder der
Bodenpreise aus, da sie im Vergleich zu Bern oder Ziirich niedrigere Mieten haben und auch der
Wirtschaftsstandort floriert, obwohl sie das Instrument der Mehrwertabgabe schon deutlich langer
anwenden. (Ldhns Hanggi 2017)

7.9.1.2. Baulandmobilisierende Wirkung

Da die Mehrwertabgabe entsprechend dem revidierten RPG erst bei der Realisierung der
Mehrwertabgabe fdllig wird, fehlt die baulandmobilisierende Wirkung des Instruments. Die
Erfahrung in der Schweiz hat gezeigt, dass die Falligkeit bei Einzonung oder kurz darauf effektiv
gegen Baulandhortung wirkt. Eine solche Ausgestaltung ist entsprechend dem revidierten RPG nicht
mehr moglich. Es sind jedoch andere MaRnahmen, wie etwa Uberbauungsfristen, vorgesehen um
die Baulandhortung einzuddmmen. (Bithlmann et al. 2013, 7) Die beiden Instrumente resp. Ziele
sollten hier klar getrennt werden, einerseits Mehrwertabgabe, andererseits Baulandmobilisierung.
(Kissling 2017)

7.9.1.3. Flachenverbrauch und Zersiedelung

Durch den Einsatz der Mittel aus der Mehrwertabgabe um Planungsnachteile auszugleichen, kann es
zu einem verminderten Flichenverbrauch kommen. Uberdimensionierte Bauzonen werden
riickgezont, dadurch wird auch die Zersiedelung an der Peripherie eingeschrankt. Die Bauzonen
werden also neu angeordnet wodurch die Ressource Boden letztendlich effizienter genutzt wird.
(Institut fiir Wirtschaftsstudien Basel 2016, 4)

7.10. Probleme und Grenzen des Modells

Das Instrument des Mehrwertausgleichs stof3t natiirlich in der Anwendung an Grenzen und bringt
gewisse Nachteile mit sich. Diese Nachteile resp. Grenzen hdangen auch immer von der Sichtweise ab.

Vor der Revision des RPG galt es als ,lex imperfecta®, da der Gesetzgebungsauftrag nur von einigen
wenigen Kantonen erfiillt wurde, weil es keine Sanktionen gab und daher der erwiinschte Ausgleich
nicht erreicht wurde. (Egloff 2008, 3) Fraglich ist, ob es {iberhaupt zu der ,verscharften“ Revision
des RPG gekommen ware, wenn der Druck durch die Landschaftsinitiative nicht bestanden hitte.
AulBerdem sollte hinterfragt werden, warum es so lange zu keiner flichendeckenden Umsetzung des
Gesetzgebungsauftrags kam und das Instrument schlussendlich nur durch Zwang umgesetzt werden
konnte.

AufRerdem wird von Fachleuten immer wieder Kritisiert, dass die verpflichtende Umsetzung des
Modells zu spat kommt, da seit der erstmaligen Diskussion schon sehr viele Plandnderungen, vor
allem Neueinzonungen, passiert sind und so viele Planungsgewinne unausgeglichen blieben resp. der
offentlichen Hand viele finanzielle Mittel entgangen sind. In manchen Gemeinden der Schweiz sind

eigentlich keine Neueinzonungen mehr méglich. (Giller 2017)

Viele Kantone setzen jetzt auch nur die Mindestregelung um, obwohl nach dem neuen RPG verstarkt

Um- und Aufzonungen passieren werden und so wieder viele potentielle Abschépfungsfalle nicht
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berticksichtigt werden. Der Grund ist vor allem, dass das Figentum nicht zu stark angegriffen werden
soll. (Kissling 2017)

Die Mehrwertabgabe wird immer wieder als eine teilweise Enteignung bezeichnet. Dies ist jedoch
nicht zutreffend, da durch die Mehrwertabgabe weder ein Verkauf erzwungen wird, noch eine
bestimmte Nutzung der Fliche zwingend erforderlich ist (Egloff 2008, 17) und das Eigentum
bestehen bleibt. (Kissling 2017)

Durch die aktuelle Ausgestaltung der Falligkeit verliert das Instrument der Mehrwertabgabe seine
bodenmobilisierende Wirkung. Als Ersatz wurden jedoch andere baulandmobilisierende
Maf3nahmen im RPG festgelegt.

Im Vergleich zur vorher oftmals angewendeten Ausgestaltung tiber 6ffentlich-rechtliche Vertrage hat
nun die Flexibilitdt des Instruments abgenommen. Manche Gemeinden héitten die vertragliche
Losung der strikten Regelung auch vorgezogen. (Kissling 2017) Grundsatzlich wiare zwar die
Kombination aus gesetzlichen und vertraglichen Losungen moglich. Eine Kombination kdnnte dann
unproblematisch sein, wenn sich die gesetzliche Losung auf Einzonungen bezieht und die
vertragliche Losung bei Auf- und Umzonungen angewendet wird. Bei einer Kombination der beiden
Instrument bei demselben Abschopfungsfall kann es jedoch umstdndlich und untbersichtlich
werden. (Bithimann et al. 2013, 12)

Eine Grenze des Instruments konnte darin gesehen werden, dass Mehrwertvorteile und -nachteile
unterschiedlich behandelt werden. Nachteile, sofern sie einer materiellen Enteignung gleichkommen,
miissen vollumfanglich entschadigt werden, wahrend Vorteile bundesrechtlich nur mit 20%
abgeschopft werden. Ob es sich hier wirklich um einen angemessenen Ausgleich handelt ist
fraglich.

Problematisch ist auf3erdem, dass die grof3en notwendigen Auszonung raumlich gesehen sicherlich
wo anders stattfinden, als die hohen Einnahmen durch Einzonungen. Deshalb braucht es mindestens
auf kantonaler Ebene einen Ausgleich und ausreichend finanzielle Mittel. (Schneider 2017)

In manchen Gemeinden wird das Instrument nicht positiv gesehen, da es als Entwicklungs-
hindernis wahrgenommen wird. Dies ist vor allem in Gemeinden mit demographischen oder
soziobkonomischen Schwierigkeiten der Fall. Genau diese Gemeinden verfiigen wahrscheinlich aber
tiber zu grof3e Bauzonen und miissten Riickzonungen durchfithren, brauchten die Mehrwertabgabe
also dringender als andere Gemeinden. (Viallon/Nahrath 2016, 9) Mit der verpflichtenden
Umsetzung der Mehrwertabgabe hat sich dieses Problem eigentlich eribrigt.

Da die Bundesregelung nur die Mindestausgestaltung vorgibt, wird befiirchtet, dass bei einem
hoheren Abschopfungssatz als die vorgegebenen 20% ein Standortnachteil gegeniiber den
Gemeinden resp. Kantonen besteht, die lediglich die Mindestregelung einfiithren. In Basel-Stadt wird
eine hohere Abgabe aber sogar als Standortvorteil gesehen, da durch die eingenommenen
finanziellen Mittel die 6ffentlichen Aufgaben besser erfiillt werden kénnen. (Giller 2017)

Etwas schwierig gestaltet sich die Kommunikation an die Bevolkerung, da oftmals nicht
ausreichend vermittelt wird, welche MafSnahmen durch die Mehrwertabgabe realisiert werden
konnten und dadurch viele das Instrument gar nicht kennen resp. teilweise auch nicht verstehen, da
die Logik dahinter zu abstrakt ist. (Ldhns Hanggi 2017) Besonders in Basel-Stadt fehlt vielfach das
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Verstandnis dafiir, dass hochwertige Griinanlagen so viel kosten. (Giller 2017) Eine weitere
Schwierigkeit ist, dass oftmals davon ausgegangen wird, dass ein Abgabesatz von 50% der Hélfte des
gesamten Investitionsvolumens entspricht. Meist entspricht die Abgabe lediglich 1-4% des
Investitionsvolumens. (Giller 2017) Fiir die Grundeigentiimer und Grundeigentiimerinnen ist es
teilweise schwer zu verstehen, worin dieser abgabepflichtige Mehrwert jetzt genau besteht, da das
Grundstiick ja gleich bleibt, trotzdem plotzlich eine Abgabe zu leisten ist. Auch bei der Félligkeit gab
es die Befiirchtung, dass Personen die Abgabe leisten miissen und nicht iiber ausreichend finanzielle
Mittel verfiigen, weshalb die Abgabe jetzt erst zu leisten ist, wenn die Moglichkeiten wirklich genutzt
werden. (Kissling 2017)

7.11. Zusammenfassung und Fazit zum Instrument Mehrwertausgleich

In der Schweiz herrscht ein hoher Nutzungsdruck auf den Boden, da die nutzbare Fldche beschrankt
ist und die Bevolkerung weiter wéchst. Deshalb wird versucht die Siedlungsentwicklung nach innen
zu lenken und den Flachenverbrauch einzuschranken. Um diese Ziele zu erreichen wurde das
Schweizer Raumplanungsgesetz revidiert. Die aktuelle Fassung ist seit 2014 in Kraft und enthdlt
unter anderem gemdl3 Art. 5 RPG die Verpflichtung zur Einfithrung eines angemessenen Ausgleichs
fiir planungsbedingte erhebliche Vor- und Nachteile.

Dieser Ausgleich ist eigentlich bereits seit 1980 im RPG enthalten, allerdings nur in Form eines
Gesetzgebungsauftrags. Diesem Auftrag sind nur wenige Kantone nachgekommen, weshalb die
aktuelle Revision eine Verpflichtung zur Einfithrung inkl. Sanktionen enthalt. Bis 2019 miissen alle
Kantone eine entsprechende Regelung im kantonalen Recht verabschieden, sonst diirfen sie keine
neuen Flachen mehr einzonen. Vor dieser Revision gab es schon mehrere andere Moglichkeiten um
die Mehrwerte abzuschopfen, etwa iiber die Grundstiicksgewinnsteuer oder vertragliche
Vereinbarungen. Diese Moglichkeiten waren jedoch nicht einheitlich und es gab grof3e Unterschiede
zwischen den Gemeinden resp. den Kantonen. Schlussendlich kam es zur Einfiihrung des revidierten

Raumplanungsgesetzes, um die sogenannte Landschaftsinitiative zu verhindern.

Neben der Einfithrung der Landschaftsinitiative gab es noch weitere Griinde, die fiir eine Einfiihrung
der Mehrwertabgabe sprachen. So sollte ein Ausgleich fiir die wertverdndernden Maf3nahmen
der Raumplanung geschaffen werden, da sie als ungewollte Nebenfolge der Planung, die
Ungleichheiten erzeugt, verstanden werden. Teilweise entstehen sehr hohe Mehrwerte ohne das
Zutun des Grundeigentiimers resp. der Grundeigentimerin, weshalb diese Mehrwerte als
unverdiente Einkommen gelten. Basierend auf Gerechtigkeitsiiberlegungen soll ein Teil der
Mehrwerte an die Allgemeinheit riickgefiihrt werden. Der Ausgleich umfasst jedoch nicht nur
Mehrwerte, auch erhebliche Minderwerte miissen von der 6ffentlichen Hand abgegolten werden. Die
Mehrwertabgabe und die Minderwertentschadigung werden in der Schweiz gemeinsam gedacht. Die
Herstellung einer diesbeziiglichen Symmetrie ist eines der Ziele der Mehrwertabgabe.

In Teilen der Schweiz gibt es iiberdimensionierte Bauzonen, die im Sinne des haushélterischen
Umgangs mit der Ressource Boden riickgezont werden sollen. Diese Riickzonungen sind jedoch
entschadigungspflichtig, weshalb die Mittel aus der Mehrwertabgabe fiir diesen Zweck verwendet
werden sollen. Die planungsbedingten Mehrwerte kommen in der Schweiz hauptsédchlich einer
kleinen privilegierten Gruppe der Bevolkerung, den Landwirten und Landwirtinnen, zugute,

wodurch ein Ausgleich erforderlich scheint.
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Das Bundesgesetz enthilt in Art. 5 die Mindestregelungen zur Mehrwertabgabe, die auf kantonaler
Ebene beriicksichtigt werden miissen. Es steht den Kantonen frei die Regelung zu erweitern. Die
Mindestregelung beinhaltet die Einhebung einer 20% Mehrwertabgabe bei Einzonungen. Es kann
aber auch bei Auf- und Umzonungen ein Mehrwert verlangt werden. Die Falligkeit der
Mehrwertabgabe entsteht mit der Realisierung der planlichen Méglichkeiten durch Uberbauung oder
Verduflerung. Es kann von der Einhebung der Mehrwertabgabe abgesehen werden, wenn der
voraussichtliche Abgabeertrag in einem ineffizienten Verhdltnis zum erforderlichen

Verwaltungsaufwand stehen wiirde oder wenn das Gemeinwesen abgabepflichtig wére.

Die Mittel aus der Mehrwertabgabe unterliegen entsprechend dem Bundesgesetz einer
Zweckbindung. Sie miissen prioritdr fiir die Entschadigungszahlungen, die durch Auszonungen
entstehen, verwendet werden. Auf3erdem konnen sie fiir Maldnahmen der Raumplanung eingesetzt
werden, hier ist eine sehr breite Verwendung moglich.

Die Einhebung und Verwendung der Mittel kann durch den Kanton, die Standortgemeinde oder
beide gemeinsam passieren. Hier ist eine Anpassung an die ortlichen Erfordernisse sinnvoll. Die
Mehrwertabgabe wird in Form von finanziellen Mitteln geleistet und in einen Fonds eingezahlt, aus
dem dann die gewiinschten Mafdnahmen finanziert werden kénnen.

Beziiglich der Hohe der Abgabe hat der Bund die Einhebung von mindestens 20% vorgegeben, das
Bundesrecht hat den Maximalsatz auf 60% bzw. 80% festgelegt. Innerhalb dieser Vorgaben bewegen
sich die Kantone. Der Grundstiickswert ergibt sich durch die raumplanerisch festgelegten
Nutzungsmoglichkeiten. Als Mehrwert wird die Differenz zwischen den geschdtzten Bodenwerten
vor und nach der Planungsmaf3nahme verstanden.

Problematisch wird immer wieder gesehen, dass das Instrument so lange nicht umgesetzt wurde,
da viele Abschopfungsfille so nicht beriicksichtigt wurden. Viele Kantone setzten jetzt aufRerdem nur
die Mindestregelung um. Durch die Revision verliert das Instrument seine mdgliche
baulandmobilisierende Wirkung und in Kantonen, die bisher die vertragliche Regelung gewahlt
haben, geht eine gewisse Flexibilitdt verloren. Auch die Wahrnehmung des Instruments ist nicht
durchwegs positiv, so wird es teilweise als Standortnachteil, Entwicklungshindernis oder zu starker

Eingriff ins Eigentum wahrgenommen.

Durch die verpflichtende Umsetzung der Mehrwertabgabe wird das Instrument nun flichendeckend
in der gesamten Schweiz angewendet. Viele Kantone haben in der Vergangenheit gute Erfahrungen
mit der Mehrwertabgabe gemacht, obwohl die Formen der Ausgestaltung teilweise sehr
unterschiedlich waren. Durch die bundesrechtliche Regelung ist nun eine gewisse Vereinheitlichung
des Instruments vorgenommen worden. Trotzdem verfiigen die Kantone und Gemeinden noch iiber
ausreichend Spielraum um die Abgabe an die ortlichen Bediirfnisse anzupassen. Mit der
Mehrwertabgabe kann wichtigen raumplanerischen Herausforderungen wie der Reduzierung der
iiberdimensionierten Bauzonen oder einer qualitatsvollen Innenverdichtung begegnet werden.
AufBerdem sorgt sie fiir einen Ausgleich der planungsbedingten Mehrwerte, die eine
Ungleichbehandlung der Planungsbetroffenen zur Folge haben. Die abgeschépften Mehrwerte
kommen durch ihre Zweckbindung der Allgemeinheit zugute.
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8. Stadtische Ebene - Sozialgerechte Bodennutzung in Miinchen

Im Jahr 1994 fiihrte die Stadt Miinchen die Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN) ein. Damit gehort
sie zu den Vorreitern im deutschsprachigen Raum bei bodenpolitischen Instrumenten, die den Zweck
der Infrastrukturkostenweitergabe und damit in einem gewissen Maf3e der Mehrwertabschopfung,
verfolgen.

Die Stadt Miinchen legt jedoch grof3en Wert darauf, dass es sich bei der SoBoN nicht um eine
einheitliche Abschopfung von Planmehrwerten handelt, sondern die SoBoN eine reine
Rechtsanwendung nach Baugesetzbuch ist. (Wendrich 2014a, 6) Durch die SoBoN kommt es zu einer
Weitergabe der ursachlichen Kosten und Pflichten, die durch die Planung entstehen, an den oder die
Planungsbegiinstigte. Aufderdem leistet die SoBoN einen wichtigen Beitrag fiir die Verfiigbarkeit und
die flachendeckende Bereitstellung von leistbarem Wohnraum. Der Grundgedanke des Instruments
ist:

»Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer sollen sich an den Folgekosten der Planung
beteiligen, die durch die Schaffung neues Baurechts verursacht werden!“
(Landeshauptstadt Miinchen 2009, 2)

Die urbane Entwicklung einer Stadt ist notwendig, damit sie sich weiterentwickeln kann und auf
geanderte Bedingungen reagieren kann. Dies geschieht hauptsédchlich durch die Schaffung von
neuem Baurecht oder durch die Umstrukturierung von bestehendem Bauland, was jedoch mit
betrachtlichen Kosten verbunden ist. Diese Kosten entstehen vor allem durch neue technische und
soziale Infrastrukturen, die durch neuer Wohn- und Gewerbegebiete notwendig werden. Dies
konnen etwa Straf3en, Wege, Griinflachen, Kindergérten oder Schulen sein. Wichtig fiir eine stabile
und sozial ausgewogene Gesellschaft ist auch die Bereitstellung von ausreichend Wohnraum fiir
Personen mit geringerem Einkommen, idealerweise in Siedlungen mit sozialer Durchmischung. Die
Erfiillung all dieser Aspekte hat sich die SoBoN zum Ziel gesetzt. (Landeshauptstadt Miinchen 2009,
4)

Im vorliegenden Kapitel wird das Instrument der Sozialgerechten Bodennutzung in Miinchen unter
verschiedenen Geschichtspunkten untersucht. Um dieses richtig einordnen zu konnen, wird
zunéchst das Planungssystem in Deutschland und anschlief3end die aktuelle Situation in Miinchen,
bezogen auf die Demographie, die Wohnungspolitik Miinchens und die Lage am Wohnungsmarkt
beschrieben. Danach wird die Entstehung des Instruments, seine Definition und die Grundséitze und
Ziele, die rechtliche Verankerung, das Modell in der Anwendung und der Ablauf eines Verfahrens
und die Berechnung und Abwicklung der planungsbedingten Leistungen beschrieben. Schlief3lich
werden noch die Folgen der Anwendung und Probleme und Grenzen des Modells behandelt.

8.1. Planungssystem in Deutschland

Das Planungssystem in Deutschland gliedert sich, basierend auf der bundesstaatlichen resp.
foderalistischen Staatsordnung, in drei Ebenen. Diese drei Ebenen, Bund, Lander und Gemeinden,
verfiigen tber unterschiedliche Kompetenzen und Aufgaben und bilden damit auch rechtlich,
organisatorisch und inhaltlich abgegrenzte Planungsebenen. Durch verschiedene Normen im
Bereich Information, Beteiligung, Abstimmung und Verbindlichkeit kommt es aber wiederum zu

einer Vernetzung zwischen diesen Ebenen. (Besecke et al. 2017a) Auf3erdem gibt es neben dieser
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raumlichen Gesamtplanung, bestehend aus der iiberortlichen Gesamtplanung (Raumordnung) und
der ortlichen Gesamtplanung (Bauleitplanung) noch raumbezogene Fachplanungen, etwa im
Bereich der Eisenbahnen. (Besecke et al. 2017b)

Die Bundesebene der Raumordnung fokussiert sich auf die Entwicklung von Leitbildern und
Grundsdtzen der rdaumlichen Planung. Sie bildet auch die gesetzliche Grundlage fiir die
Landesplanung und stellt die tibergeordneten Vorgaben fiir die Fachplanungen auf. Ziel ist eine
nachhaltige Raumentwicklung und gleiche Lebensbedingungen im gesamten Bundesgebiet zu
erreichen. Die Leitbilder haben unverbindlichen Charakter, die Grundsétze der Bundesraumordnung
sind hingegen fiir alle nachfolgenden Planungsebenen verbindlich. (Besecke et al. 2017a) Die
Rahmenbedingungen der Bundesraumordnung, wie Grundsitze, Ziele oder &hnliches, sind im

Raumordnungsgesetz festgelegt. (Besecke et al. 2017b)

Auf Fbene der Landesplanung wird das Landesplanungsgesetz erlassen, dass die Grundsatze des
Bundes konkretisiert und auf die Gegebenheiten des Landes angepasst. Sie erstellt das
Landesraumordnungsprogramm und den Landesraumordnungsplan. Die Landesplanung teilt sich in
zwei Stufen - in die Landesplanung fiir das gesamte Landesgebiet und die Regionalplanung fiir
gewisse Teilrdaume. Auf Ebene der Regionalplanung werden Regionalpldne erstellt, diese vermittelt
zwischen der Landesplanung und der kommunalen Planung. (Besecke et al. 2017a)

Die Ebene der Gemeinden gibt schlief3lich die finalen Planungsziele vor, die unter Bertiicksichtigung
der Bundes- und Landesplanung erstellt werden. (Besecke et al. 2017a) Die Bauleitplanung bildet
die ortliche Gesamtplanung und wird rdumlich konkret verortet. Es ist ein formelles Instrument,
deren rechtliche Grundlage sich im Baugesetzbuch (BauGB) findet. In §1 Abs. 1 BauGB wird
festgelegt, dass die kommunale Bauleitplanung die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke
vorbereitet und leitet. Im anschliefSenden Genehmigungsverfahren wird basierend auf der
Landesbauordnung fiir ein Grundstiick die finale zuldssige Nutzung definiert. Die Ziele und
Grundsatze der Bauleitplanung sind in Planungsleitlinien geregelt. Dazu zahlt etwa die ,dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung“. (Besecke et al. 2017b) Wenn es fiir
die stadtebauliche Ordnung oder Entwicklung notwendig ist, sind die Bauleitpldne aufzustellen, zu
andern, zu erganzen oder aufzuheben. Die Bauleitplanung erfolgt dabei auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes und auf der Ebene des Bebauungsplans. Damit bildet die Bauleitplanung die
wichtigste Umsetzungsebene der Raumordnung. (Besecke et al. 2017b)

Der Flichennutzungsplan ist dabei der vorbereitende Bauleitplan. Er ist fiir das gesamte
Gemeindegebiet zu erstellen und legt die zukiinftige Art der Bodennutzung, die sich aus den Zielen
der Gemeindeplanung und den Bediirfnissen der Gemeinde in Zukunft ergeben, in Grundziigen fest.
(Besecke et al. 2017¢c) Die Bodennutzung wird dabei etwa in Flachen fiir die bauliche Nutzung,
Flachen fiir den Verkehr, fiir Ver- und Entsorgungseinrichtungen fiir Griinflaichen und vieles
weiteres eingeteilt. (Besecke et al. 2017d)

Der Bebauungsplan stellt den verbindlichen Bauleitplan fiir einen Teil der Gemeinde dar. Er wird
aus dem Flachennutzungsplan erstellt und enthalt ,die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die
stddtebauliche Ordnung® und legt damit die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke fest.
(Besecke et al. 2017¢) Die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich hauptséachlich
nach Regelungen im Bebauungsplan. Andernfalls kénnen Vorhaben auch nach §34 BauGB (Vorhaben
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innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) oder nach §35 BauGB (Bauen im
AulBenbereich) zuldssig sein. (Besecke et al. 2017c) Der Bebauungsplan regelt etwa die Art und das
Malf3 der baulichen Nutzung, die Bauweise, hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
und Fldachen fiir Wohngebdude fiir Personen mit besonderem Wohnbedarf, Flachen fiir den
Gemeindebedarf und andere diverse Nutzungen und vieles mehr. (Besecke et al. 2017d)
Bebauungspldne werden von der Gemeinde als Satzung beschlossen. Dieser Beschluss ist ortsiiblich

bekannt zu machen, wodurch der Plan in Kraft tritt. (Besecke et al. 2017e)

Das Baugesetzbuch regelt in §39 bis §44 weiters das Planungsschadenrecht. Damit werden die
Folgen von planerischen Eingriffen in die Nutzbarkeit des Bodens geregelt. Folgende
Entschddigungstatbestdnde existieren im deutschen Planungsrecht: Entschddigungen bei
Anderungen oder Aufhebung der zuldssigen Nutzung, Entschddigungen in Geld oder durch
Ubernahme, bei Begriindungen von gewissen Rechten (z.B.: Gehrechte) oder durch
Vertrauensschdden. Auch bei einer Enteignung wird eine Entschadigung féllig. (Besecke et al. 2017¢)

8.2.Aktuelle Rahmenbedingungen in Miinchen

Die Situation am Miinchner Wohnungsmarkt ist angespannt und es ist keine Entlastung in Sicht.
Wohnen in der Bayerischen Landeshauptstadt wird immer teurer. Seit Jahren ist die Nachfrage nach
Wohnraum hoch, weiter verstarkt wird diese durch das kontinuierliche Bevolkerungswachstum und
die immer knapper werdenden Fldchen. Auf3erdem sind Immobilien in guten Lagen noch immer ein
beliebtes Investitionsobjekt, da die Zinssituation weiterhin giinstig ist. (Landeshauptstadt Miinchen
Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Stadtentwicklungsplanung 2016, 1)

Zwar wird in Miinchen kontinuierlich neuer Wohnraum errichtet, allerdings ist unter anderem der
Zuzug im Moment so stark, dass die Anzahl der Haushalte starker wachst als der Wohnungsbestand.
(Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Stadtentwicklungsplanung
- Bevolkerung, Wohnungsmarkt und Stadtokonomie 2016, 139) Wie viele andere deutsche Stadte hat
auch Miinchen das Problem, dass es in der Stadt nicht ausreichend leistbaren Wohnraum gibt. Die
Herstellung von Wohnbau mit einer gewissen baulichen und stadtebaulichen Qualitat sowie die
Bereitstellung der notwendigen Infrastruktur fiir die neuen Gebiete gestaltet sich oftmals als
schwierig. Vor allem die Versorgung der unteren und mittleren Einkommensschichten mit
Wohnraum ist fiir viele Stadte ein Problem. (Straubinger 2013)

Genau auf diese Problematik reagiert die SoBoN - ihr Ziel ist es unter anderem leistbaren Wohnraum
in der gesamten Stadt bereitzustellen. Die aktuellen Zahlen zur demographischen Entwicklung
Miinchens und der derzeitigen Situation am Wohnungsmarkt belegen, dass die Anwendung der
SoBoN fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung weiterhin duf3erst wichtig ist.
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8.2.1. Demographische Entwicklung Miinchens

Im Juni 2017 hatte Miinchen 1.548.319 Einwohner und Einwohnerinnen. Auch fiir die ndchsten
Jahre wird ein weiteres Wachstum der Bevdlkerung erwartet. Dieses Wachstum ist bedingt durch ein
positives Wanderungssaldo und durch einen Geburteniiberschuss. (Landeshauptstadt Miinchen
2017a)

Bevolkerungsentwicklung in Miinchen von 1950 bis 2015

in Mio.

Abbildung 8: Bevilkerungsentwicklung Miinchen; Quelle: Landeshauptstadt Miinchen 2017b, 2; eigene Darstellung

Seit 1950 ist die Bevolkerung von 0,843 Millionen auf 1,551 Millionen im Jahr 2015 angewachsen.
Dabei fiel die Bevolkerung vom Jahr 2005 auf das Jahr 2006 relativ drastisch ab. Zu diesem Zeitpunkt
wurde jedoch die Zweitwohnungssteuer eingefiihrt (Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir
Stadtplanung und Bauordnung, Stadtentwicklungsplanung - Bevolkerung, Wohnungsmarkt und
Stadtokonomie 2017, 2), was die Vermutung nahelegt, dass dieser einmalige Riickgang auf den
Riickgang von Zweitwohnsitzen zuriickzufiihren ist. Seit dem Jahr 2006 wéchst die Bevolkerung
wieder kontinuierlich.

Bis zum Jahr 2035 wird ein erhebliches Bevolkerungswachstum erwartet. Es wird ein Anstieg der
Bevolkerung auf 1,851 Millionen Einwohnern prognostiziert. Das bedeutet, dass die Bevilkerung in
den néchsten 18 Jahren um etwa 300.000 Personen anwachsen wird. (Landeshauptstadt Miinchen,
Referat fiir Stadtplanung wund Bauordnung, Stadtentwicklungsplanung - Bevolkerung,
Wohnungsmarkt und Stadtokonomie 2017, 2)

Bevolkerungsprognose in Miinchen von 2016 bis 2035
in Mio.

Abbildung 9: Bevilkerungsprognose Miinchen; Quelle: Landeshauptstadt Miinchen 2017b, 2; eigene Darstellung
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Dieses erhebliche Bevolkerungswachstum ldsst darauf schlief3en, dass es auch in nichster Zeit eine
grof3e Nachfrage nach leistbarem Wohnraum in Miinchen geben wird. Da die Bereitstellung des
leistbaren Wohnraums eine der Zielsetzungen der SoBoN ist, ist ihre Fortfiihrung unbedingt
notwendig.

8.2.2. Wohnungsmarkt

Die Bevolkerung Miinchens wird, wie soeben dargelegt, bis zum Jahr 2030 weiter wachsen, weshalb
sich auch die Anspannung am Miinchner Wohnungsmarkt nicht legen wird und es weiterhin einen
hohen Bedarf an neuem Wohnraum geben wird. (Landeshauptstadt Miinchen 2017i) Diese

Entwicklungen machen sich natiirlich auch in den Miet- und Baulandpreisen bemerkbar.

Die Mieten steigen in Miinchen seit einigen Jahren kontinuierlich an. Die Erstbezugsmieten sind seit
2012 um jahrlich etwa 4,7% gestiegen. Im Jahr 2015 lag der Quadratmeterpreis bei Erstbezugsmieten
auf dem Rekordhoch von 16,6€/m? (Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2017, 2) In den Jahren 2005 bis 2015 sind sowohl die Wieder-, als auch die
Erstbezugsmieten kontinuierlich angestiegen, von etwa 10-11€/m? auf 14,5-16,6€/m>.
(Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Stadtentwicklungsplanung
2016, 2)

Bei neu gebautem Wohneigentum in durchschnittlichen bis guten Lagen sind die
durchschnittlichen Kaufpreise ebenfalls deutlich angestiegen. Bei einer Eigentumswohnung lag der
Preis pro m? Wohnfliche im Jahr 2005 bei 3.500€, im Jahr 2015 bereits bei 6.300€.
(Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Stadtentwicklungsplanung
2016, 2)

Auch die Preise fir Wohnbauland sind seit dem Jahr 2010 verstdrkt angestiegen. Die
Wohnbaulandpreise sind seit 2012 um jdhrlich etwa 12,4% angestiegen und liegen damit deutlich
iiber der Preissteigerung der Mietkosten. Durch die starke Steigerung der Wohnbaulandpreise und
die nicht gleich starke Preissteigerung der Mieten sinken die erwirtschafteten Mietrenditen
kontinuierlich. (Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung 2017, 2)

Das Ziel der Stadt Miinchen im Bereich der Wohnraumproduktion lag im Jahr 2015 fiir neu zu
schaffendem Baurecht bei 3.500 Wohneinheiten. Durch grofde Bebauungsplan-Vorhaben konnten
sogar fiir 7.923 Wohneinheiten Baurecht geschaffen werden. Insgesamt sollten 7.000 Wohneinheiten
fertig gestellt werden, immerhin 6.595 Wohneinheiten wurden tatsachlich fertig gestellt. Davon
waren 1.800 Wohneinheiten als gefordert geplant, wovon 1.785 geforderte Wohneinheiten
tatsachlich errichtet wurden. (Landeshauptstadt Miinchen 2017i) In den Jahren 2011-2015 gab es pro
Jahr fiir rund 8.000 Wohneinheiten eine Genehmigung und etwa 7.000 Wohneinheiten wurden pro
Jahr fertiggestellt. (Landeshauptstadt Miinchen 2017i, 1) Seit dem Jahr 2006 gab es fiir etwa 14.000
geférderte Wohnungen eine Bewilligung, wovon etwa 65% fiir Haushalte mit einem geringeren
Einkommen vorgesehen waren. (Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung, Stadtentwicklungsplanung 2016, 2)

Die Preise in Miinchen sind in den letzten Jahren in allen Bereichen stark angestiegen. Um der

starken Nachfrage Herr zu werden, hat sich die Stadt Miinchen ambitionierte Ziele gesetzt. Die
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Sozialgerechte Bodennutzung kann durch den Beitrag von privaten Akteuren einen wichtigen Beitrag
zur Zielerreichung leisten, vor allem in Bezug auf die Verfiigbarkeit von geférderten Wohneinheiten.

8.2.3. Stadtplanungspolitik und Wohnungspolitik

Miinchens Stadtplanungspolitik folgt dem Grundsatz ,, kompakt - urban - griin“, der im Jahr 1996
durch einen Stadtratsbeschluss gewédhlt wurde. Eines der Hauptziele ist die innerstadtische
Nachverdichtung, welche hauptsdchlich durch die Umnutzung grofler Flichen (Bahn, Post,
Flughafen, Bundeswehr) realisiert wird. (Gottinger 2014, 55)

Das wichtigste Dokument in Miinchen zur Wohnungspolitik ist das Handlungsprogramm ,,Wohnen
in Miinchen“. In Bezug auf die Wohnungspolitik legt das Stadtentwicklungskonzept einerseits den
stadtebaulichen Grundsatz ,kompakt - urban - griin“ und andererseits die Erhaltung der ,,Miinchner
Mischung” fest. (Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung 2017, 2)
Darunter wird die Zielsetzung, das es ein breitgefichertes Wohnungsangebot fiir unterschiedliche
Einkommensgruppen in der Stadt geben soll, verstanden, weshalb bei Neubaugebieten auf ein
entsprechendes  Wohnungsangebot geachtet wird. (Landeshauptstadt Miinchen 2017h) Das
Handlungsprogramm ,Wohnen in Miinchen“ bildet den strategischen Rahmen fiir die
Wohnraumversorgung und -sicherung. Dabei kommt dem Wohnbau, insbesondere dem geférderten
Wohnbau, die hochste Prioritdat zu. (Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung 2017, 2) Mit diesen Programmen legt die Stadt ihre Ziele und Forderprogramme im
Rahmen der Wohnungspolitik fest und entwickelt diese weiter. (Landeshauptstadt Miinchen 2017h)
Diese Handlungsprogramme gibt es bereits seit {iber 25 Jahren und werden regelmafiig
fortgeschrieben. (Landeshauptstadt Miinchen 2017g)

Das aktuelle Programm ,,Wohnen in Miinchen VI ist fiir den Zeitraum von 2017 bis 2021 giiltig
und wurde vom Stadtrat beschlossen. Die wichtigsten Punkte darin sind das Ziel jahrlich 8.500 neue
Wohnungen zu bauen, davon 2.000 als geférderter Wohnraum, die Entwicklung neuer
Forderkonzepte und die Erhaltung der ,Miinchner Mischung®. Konkret miissen Investoren und
Investorinnen aus dem privaten Sektor ihre Wohnungen iiber einen ldngeren Zeitraum hinweg zu
giinstigeren Mieten bereitstellen und die Einkommensgrenzen im ,,Miinchen Modell“* sollen erhoht
werden, wodurch 50% bis 60% der Haushalte in Miinchen forderfahig bleiben. (Landeshauptstadt
Miinchen 2017h) Haushalte, deren Einkommen iiber der Einkommensgrenze der
Wohnraumforderprogramme liegt, werden durch den Bau von preisgedampften, freifinanzierten
Mietwohnungen unterstiitzt. Auch dies tragt zum FErhalt der ,Miinchner Mischung“ bei.
(Landeshauptstadt Miinchen 2017g)

Mit Hilfe der ,Strategie zur Langfristigen Siedlungsentwicklung® sollen durch die Instrumente
Nachverdichtung, Umstrukturierung und Neuentwicklung so viele Flachen wie moglich bis zum Jahr
2030 zur Verfiigung stehen. (Landeshauptstadt Miinchen 2017g)

Miinchen verfiigt also iiber ein sehr detailliertes, strategisches Wohnraumprogramm. Die zwei

Hauptziele sind die Errichtung von leistbarem Wohnraum und die Forderung der Miinchner

92 Diese Modell wird im Kapitel 8.7.4.3 ,Fokus: Bereitgestellte Formen des leistbaren Wohnens“ Seite 118 naher
erldutert.
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Mischung. Hier kann auch die SoBoN einen wertvollen Beitrag leisten, da sie dafiir sorgt, dass in

einem neuen Gebiet Wohnungen mit unterschiedlichen Preisniveaus entstehen.

8.3. Entwicklung des Instruments Sozialgerechte Bodennutzung

Dass die Sozialgerechte Bodennutzung in ihrer heutigen Form in den 199oer Jahren in Miinchen
entstehen konnte, war bedingt durch mehrere Faktoren, die in der Praxis zusammenwirkten. Diese
Faktoren werden nachfolgend ndher erldutert. Von Bedeutung fiir die theoretische Argumentation

war jedoch auch eine institutionelle Gegebenheit, die nicht als optimal galt.

Damit ein neues Wohn- oder Gewerbegebietes entstehen kann, sind genaue Planungen durch die
Stadt und die Errichtung von technischer und sozialer Infrastruktur nétig. Bis zur Einfiihrung der
SoBoN wurden diese Kosten groftenteils durch den stddtischen Haushalt, und damit von der
Allgemeinheit, getragen. Der Wert der Grundstiicke wurde durch die Planung und durch die
errichtete Infrastruktur jedoch deutlich gesteigert. Diese Wertsteigerung wiederum kam fast
ausschliefSlich den Grundstiickseigentiimern und Grundstiickseigentiimerinnen zugute.
(Landeshauptstadt Miinchen 2009, 6) Hier bestand in Miinchen, wie in fast allen anderen Stddten,
eine Asymmetrie zwischen den Personen, die fiir die Planung bezahlen und den Personen, die von
der Planung profitieren. Dieser Asymmetrie kann mit der SoBoN zumindest in einem gewissen Maf3e
begegnet werden.

Die Diskussion tiiber die Finanzierung von Baulandausweisungen dauerte in Deutschland jedoch
schon langer an. So wurde bereits seit der Nachkriegszeit immer wieder gefordert, dass die
Kommunen die Finanzierung nicht alleine tragen sollten. Eine angedachte Moglichkeit sah die
Ubertragung der Baulandausweisungen auf Bund und Linder vor. Auch die Einfiihrung einer
bundesweiten, abgabenrechtlichen Bodenwertzuwachssteuer wurde in den 1g970er Jahren tiberlegt.
Das Vorhaben scheiterte schlussendlich an der mangelnden Akzeptanz und der vermeintlich
fehlenden Notwendigkeit. (Gottinger 2014, 45)

8.3.1. Damalige Ausgangssituation

Das Modell der Sozialgerechten Bodennutzung wurde in Miinchen Anfang der 1g9goer Jahre
entwickelt, da die Stadtverwaltung darin eine Moglichkeit sah, weiterhin aktive Stadtplanung zu
betreiben. Auf Grund der kommunalen Finanznot drohte ein Planungsstopp (Landeshauptstadt
Miinchen 2009, 2), denn ,,Stadtebau kostet Geld“. Da die Stadt nicht mehr in der Lage war die Kosten
fir Infrastrukturmaf3nahmen selbst zu finanzieren, war eine kontinuierliche Bebauungsplanung
nicht mehr méglich. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 6) Damit ein Baugebiet genutzt werden
kann, muss es erschlossen sein. Die erstmalige ErschliefSung ist dabei Aufgabe der Gemeinde, wobei
ein rechtskréaftiger Bebauungsplan vorhanden sein muss. (Besecke et al. 2017¢) Durch die Finanznot
der Gemeinde konnte diese Aufgabe nicht erfiillt werden, was wiederum die Errichtung von
Wohnraum behinderte, der aber dringend benétigt wurde. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 6) Die
Stadt Miinchen hatte namlich seit dem Ende des zweiten Weltkrieges bis zum Jahr 1990 einen rapiden
Bevolkerungsanstieg von 100% erlebt. Parallel dazu sank die durchschnittliche Grof3e der

Personenhaushalte. Diese beiden Faktoren fithrten zu einem hohen Bedarf an Wohnraum. (Gottinger
2014, 45)
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In den 1990er Jahren war die Situation fiir die Stadt Miinchen aufgrund mehrerer Umstédnde als

schwierig zu bezeichnen:

Die Situation am Miinchner Wohnungsmarkt Ende der 1980er / Anfang der 199o0er Jahre war
durchaus komplex. Bereits Mitte der 8oer Jahre wurde ein Mangel an preiswertem Wohnraum
deutlich. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 6) Die Anzahl der einkommensschwachen Haushalte
nahm zu, zeitgleich war die Anzahl der Sozialwohnungen riicklaufig. Durch den Wegfall der
Mietpreisbindung musste ein jahrlicher Verlust von etwa 10.000-15.000 Wohneinheiten im sozialen
Bereich verzeichnet werden. Zusédtzlich stiegen die Mieten seit langerer Zeit stark an und die
Mietbelastungsquote lag teilweise iiber 30% des Haushaltsnettoeinkommens. (Wendrich 2014b, 2)

Hier herrschte also dringender Handlungsbedarf.

Auch die finanzielle Situation der Stadt war zu dieser Zeit schwierig. Die damalige Zielsetzung
belief sich auf die Errichtung von 5.000-6.000 Wohneinheiten pro Jahr. Die Stadt verfiigte auch tiber
ausreichend Flachenpotential zur Baurechtsschaffung im Wohnungsbau, insgesamt etwa 57.000-
62.000 Wohneinheiten. Die notwendigen finanziellen Aufwendungen fiir die Planungen,
insbesondere durch die Folgekosten fiir technische und soziale Infrastrukturbedarfe, konnte die Stadt
auf Grund ihrer finanziellen Situation nicht leisten, weshalb die notwendigen, stidtebaulichen
Planungen nicht durchgefiihrt werden konnten. (Wendrich 2014b, 3) Was natiirlich in Hinblick auf
die Lage am Miinchner Wohnungsmarkt besonders drastisch war.

Die Stadt stand damals vor der Entscheidung ihre Planungsaktivitdten drastisch einzuschranken
oder aber eine weitere Stadtentwicklung mittels eines neuen Instrumentes gemeinsam mit den
Planungsbegiinstigten zu sichern. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 6) Dabei sollte die
Baulandausweisung durch Private mitfinanziert werden. Zur Finanzierung sollten dabei die
Wertzuwachse, die sich als Folge der werterhhenden Planungen ergaben, genutzt werden.
(Gottinger 2014, 45) Ziel war es, ein Modell zu finden, dass einerseits keine Bebauung verhindert,
sondern diese ermoglicht, gleichzeitig aber auch kostengiinstig fiir die Stadt ist. (Meyer 2017b)

Als Losung fiir diese schwierige Situation und der Abwendung des Planungsstopps wurde das Modell
der Sozialgerechten Bodennutzung entwickelt und erfolgreich eingesetzt. Am 23. Marz 1994 wurde
der Grundstein fiir das Modell durch den Miinchner Stadtrat gelegt. Seither ist die Durchfithrung
von Planungen, die eine Werterh6hung fiir das betroffene Grundstiick bedeuten, nur mehr moglich,
wenn die Planungsbegiinstigten die ursachlichen Kosten und Lasten der Planung {ibernehmen. Eine
weitere Auflage ist die Finhaltung der ,Foérderquote“ - mindestens 30% der geschaffenen
Wohnbaufldche muss fiir Wohnraum zur Verfiigung gestellt werden, der Personen dient, die einen
besonderen Versorgungsbedarf haben. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 4)

8.3.2. Die Einfiihrung des Instruments

Als der Miinchner Stadtrat im Jahr 1994 das Modell der Sozialgerechten Bodennutzung beschloss,
waren nicht alle davon begeistert, manche unterstellten dem Modell sogar ,ein Marterwerkzeug aus
der sozialistischen Folterkammer®“ zu sein. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 2) Inzwischen
herrscht aber tiber die Parteigrenzen hinweg und auch bei der Bau- und Immobilienwirtschaft, bei
den Grundstiickseigentiimern und Grundstiickseigentiimerinnen und den Investoren und

Investorinnen Zustimmung zu dem Modell. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 2 und 5)
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Um ein solches Modell etablieren zu kénnen, ist das Vorhandensein eines politischen Konsens von
dulBerster Wichtigkeit. (Wendrich 2017a) Ein wesentlicher Teil des Erfolgs des Modells ist, dass die
SoBoN fast von Beginn an von allen Parteien befiirwortet wurde. (Landeshauptstadt Miinchen 2017d)

In mehreren Gesprachen und Verhandlungen mit Vertretern und Vertreterinnen der Bau- und
Wohnungswirtschaft sollte eine grundsatzliche Bereitschaft zur Mitarbeit erzielt werden (Wendrich
2014b, 16), weshalb auch diese mittlerweile mit dem Modell einverstanden sind. (Landeshauptstadt
Miinchen 2009, 2) So fanden auch im Vorfeld der Einfithrung der Verfahrensgrundsétze umfassende
Verhandlungen mit der Miinchner Bau- und Wohnungswirtschaft statt. (Landeshauptstadt Miinchen
2009, 8) Das SoBoN-Modell soll nicht etwas einseitig vorgegebenes sein, sondern wird immer
wieder, auch bei Erneuerungen, in grofderen Bautrdgerrunden besprochen, was wiederum zur
Transparenz beitragt. (Meyer 2017b) Das Modell der SoBoN basiert im Wesentlichen auch auf einem
Konsens mit den Privaten, der in intensiven Gesprachen erzielt wurde. Durch dieses Konsensprinzip
sollen auch Klagen vermieden werden. (Wendrich 2017a) Damals wurde die Bau- und
Immobilienbranche so {iberzeugt, dass es doch besser sei, sicher Baurecht zu bekommen und dafiir
etwas abzufiihren und etwas weniger zu verdienen, als gar kein Baurecht zu bekommen und nichts
zu verdienen. Es basiert also auf dem Motto ,,Gib, damit dir gegeben wird“. Und das funktioniert bis
heute. (Wendrich 2017a)

Ein wesentlicher Aspekt waren sicher die im Jahr 1995 festgelegten ,,Verfahrensgrundsitze zur
Sozialgerechten Bodennutzung®. Diese Grundsitze definierten die Ausgestaltung stadtebaulicher
Vertrage und sorgten damit fiir die notwendige Transparenz, Gleichbehandlung und Kalkulierbarkeit
der Kosten, Lasten und Bindungen, die der oder die Planungsbegiinstigte zu leisten hat. Dadurch ist
von Beginn an klar, womit zu rechnen ist und diese Berechenbarkeit wiederum steigert auch die
Akzeptanz bei den Planungsbegiinstigten, da sie keine ,bosen“ Uberraschungen erleben.
(Landeshauptstadt Miinchen 2009, 5) Diese Verfahrensgrundsatze entstanden ein Jahr nach dem
ersten Beschluss zur SoBoN im Miinchner Stadtrat und wurden einstimmig beschlossen.
(Landeshauptstadt Miinchen 20009, 8)

Das Planungssystem der Stadt hat mit der Einfiihrung der SoBoN eine drastische Verdnderung
erlebt. Vor 1994 wurde die Strategie der Vorratsplanung resp. der Angebotsplanung in Folge von
Baulandausweisungen verfolgt, die sich mit der SoBoN-Einfithrung hin zu einer Anlassplanung
verschob. Grund dafiir war, dass eine verstarkte Baulandhortung festzustellen war. Mittlerweile wird
die Stadt raumplanerisch nur noch aktiv, wenn der Eigentiimer oder die Eigentiimerin mit einem
Umwidmungswunsch an die Stadt herantritt und es einen verwaltungsinternen Abgleich der
stadtebaulichen Zielsetzungen gegeben hat. (Tobisch 2016, 19-20)

Durch den Einsatz des Modells war es der Stadt moglich wieder Bebauungsplane fiir Wohn- und
Gewerbegebiete zu schaffen, zu dem sie ohne die Beteiligung der Grundstiickseigentiimer und
Grundstiickseigentiimerinnen nicht im Stande gewesen wdre. Dadurch konnten neue Baurechte
vergeben werden, Bauland konnte mobilisiert werden und die Verfahren verlaufen nun schneller als

zuvor. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 2 und 5)

Der Miinchner Immobilienmarkt ist natiirlich besonders, da er sehr stark boomt und dies bereits
zum Zeitpunkt der Einfiihrung tat. Viele sind auch der Meinung, dass die Einfiihrung der SoBoN nur
gelingen konnte, da der Wohnungsmarkt so stark nachgefragt ist. Allerdings gibt es das Modell der
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SoBoN mittlerweile seit 25 Jahren und es hat auch in Zeiten der Stagnation resp. sogar der leichten
Riicklaufigkeit funktioniert. (Meyer 2017b)

8.3.3. Derzeitige Situation

Seit ihrer Einfithrung ist die SoBoN Teil aller stddtebaulichen Planungen. Dadurch, dass die
Rahmenbedingungen fiir alle Beteiligten von Anfang an klar sind, herrscht eine hohere Investitions-
und Planungssicherheit fiir die involvierten Unternehmen. Fiir Akzeptanz der Praxis sorgt
aufderdem, dass die SoBoN konsequent und gleich angewendet wird und es nicht zu Fall-zu-Fall-
Entscheidungen kommt. (Landeshauptstadt Miinchen 2017d)

Das SoBoN-Modell bringt fiir alle Seiten Vorteile. Auf der einen Seite steigert sich die Attraktivitat
Miinchens durch die Realisierung von notwendigen Planungen, auf der anderen Seite erwirtschaften
die Investoren und Investorinnen Gewinne. (Meyer 2017b) Die drei Aspekte - Gleichbehandlung,
Transparenz und Kalkulierbarkeit - geben Sicherheit fiir Investitionen und sind gleichzeitig die drei
grofdten Vorteile des Modells. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 15) Die SoBoN bedeutet eine Win-
win-Situation fiir die Stadt und den Investor oder die Investorin, weil sich die Stadt dadurch
Infrastrukturkosten spart, die hochwertige Infrastruktur wiederum eine Aufwertung des Gebiets und
damit eine Wertsteigerung des Bauprojektes des Investors oder der Investorin bedeutet. (Ottmann
2017)

Die Stadt Miinchen begriindet den Erfolg der SoBoN mit drei Umstdanden: politischer
Grundkonsens, Dialog mit Bau- und Wohnungswirtschaft und die konsequente Anwendung und die
Transparenz des Modells sorgen fiir Investitionssicherheit. Der politische Grundkosens zur SoBoN
besteht weiterhin. Der Austausch mit der Bau- und Wohnungswirtschaft wird bis heute gesucht.
Auch ,Fall-zu-Fall“-Entscheidungen oder Hinterzimmerabsprachen sind im Rahmen der SoBoN
nicht moglich, da die Rahmenbedingungen klar formuliert sind. (Wendrich 2014a, 9) ,, Der Miinchner
Weg der SoBoN beschreitet dabei den Weg einer partnerschaftlichen Zusammenarbeit von Stadt und

Investoren, Investorinnen, Figentlimern, Eigentlimerinnen und der Bauwirtschaft.
(Landeshauptstadt Miinchen 2017d)

8.4.Definition Sozialgerechte Bodennutzung

Der Begriff ,Sozialgerechte Bodennutzung® findet sich im Baugesetzbuch (BauGB) §1 Abs. 5. Dort
wird festgelegt, dass die Bauleitplanung neben vielen anderen Aspekten auch eine ,sozialgerechte
Bodennutzung“ gewdhrleisten muss. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 7) Die Bauleitplanung
bereitet die bauliche und sonstige Nutzung von Grundstiicken vor und leitet diese. Bauleitpldne sind
der Flachennutzungsplan und der Bebauungsplan. (BauGB 1960)

Der konkrete Wortlaut des §1 Abs. 5 BauGB ist wie folgt:

»(5) Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevoilkerung
gewdhrleisten...“ (BauGB 1960)
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Eine konkrete Definition, was die sozialgerechte Bodennutzung ist, findet sich allerdings nicht im
Baugesetzbuch. In §1 Abs. 5 BauGB, werden mehrere Aspekte aufgezahlt, die bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zu beachten sind. Daraus konnen Riickschliisse abgeleitet werden, was mit
sozialgerechter Bodennutzung gemeint sein kdnnte. Unter Abs. 6. Nr. 2 werden die Wohnbediirfnisse
der Bevolkerung behandelt, unter Nr. 3 die sozialen und kulturellen Bediirfnisse, wie Bildungswesen,
Sport oder Erholung, oder unter Nr. g die Mobilitat der Bevolkerung. (BauGB 1960) Durch die
demonstrative = Aufzdhlung iberldsst der Gesetzgeber den Kommunen allerdings
Interpretationsspielraum, was genau unter sozialgerechter Bodennutzung zu verstehen ist.
(Gottinger 2014, 23)

Im Baugesetzbuch wird stark betont, dass die sozialgerechte Bodennutzung dem Allgemeinwohl
dienen soll. Auch im deutschen Grundgesetz wird das Allgemeinwohl hervorgehoben. Dort heif3t es
in Artikel 14, Absatz 2 ,Figentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der
Allgemeinheit dienen.“93 (GG 1949) Dieser Artikel zur Sozialpflichtigkeit des Eigentums deutet an,
wer fiir die sozialgerechte Bodennutzung verantwortlich ist, ndmlich jeder und jede, der oder die
Eigentum, in diesem Zusammenhang Grund und Boden, besitzt. (Gottinger 2014, 22) Dies ist vor
allem in dem Kontext relevant, dass es sich bei der Ressource Boden um ein nicht vermehrbares Gut
handelt. Daher ist ein sorgsamer Umgang damit essentiell und die Anwendung der sozialgerechten
Bodennutzung gerechtfertigt. (Tobisch 2016, 5)

8.4.1. Das Modell der Sozialgerechten Bodennutzung

In der Stadt Miinchen bezieht sich der Begriff ,sozialgerechte Bodennutzung“ auf das Regelwerk
zum Abschluss stiddtebaulicher / planungsbegleitender Vertrage und Regelungen. Die SoBoN mit
dazugehorigem Regelwerk soll fiir ,, Transparenz und Kalkulierbarkeit der geforderten Kosten, Lasten
und kostenrelevanten Bindungen“ sorgen. Auf3erdem ist es ihre Aufgabe die Gleichbehandlung aller
Planungsbegiinstigten zu sichern. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 7) Bei dem Modell der
Sozialgerechten Bodennutzung Miinchen handelt es sich um ein bodenpolitisches Instrument.
(Gutheil-Knopp-Kirchwald 2016, 10)

Die SoBoN regelt im Sinne der Gleichbehandlung genau, welche Kosten und Lasten sich aus der
Bebauungsplanung ergeben. Dies wird auf alle Planungsbegiinstigten angewendet, was ihre
Gleichbehandlung sichert. Im Einzelfall regelt die Referatsiibergreifende Arbeitsgruppe die
Auslegung und Anwendung der Regularien. Die Eigentiimer und Eigentiimerinnen konnen, im Sinne
der Transparenz, den Stand des Projektes auf ihrem Grundstiick jederzeit einsehen. Das ist moglich,
da die Verfahrensschritte klar geregelt sind, die Eigenleistungen festgelegt sind und die
Arbeitsgruppe effizient agiert. Bereits zu einem frithen Zeitpunkt der Projektentwicklung steht fest,
welche Belastungen und in welcher Hohe durch den Grundstiickseigentiimer oder die
Grundstiickseigentiimerin zu leisten sind. Dies sorgt fiir die notwendige Kalkulierbarkeit der
Kosten. Auch der Faktor ,Zeit* wird durch die Straffung der Verfahrensdauer des
Bebauungsplanverfahrens kalkulierbarer. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 15)

Das Grundprinzip der Sozialgerechten Bodennutzung ist die Abschopfung des Planungsgewinns,
der durch Umwidmung entsteht. Rechtlich gesehen entsteht dieser Planungsgewinn durch die

93 Die Sozialgerechtigkeit des Eigentums wird auferdem im Kapitel 4.5 ,Sozialpflichtigkeit des Eigentums“
Seite 40.
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Nutzungserhohung auf einer abgegrenzten Bodenflache. Diese Nutzungserh6hung kann wiederum
durch eine Neu- oder Umwidmung der Flache entstehen, die eine hoherwertige Nutzung erlaubt als
zuvor. Dies bedeutet, dass die Einschrankung der Nutzungsmoglichkeiten auf den Besitz Boden
reduziert werden, wodurch sich der Verkehrswert der Fliche um diese Erweiterung der
Nutzungsméglichkeiten erhoht. (Gottinger 2014, 46-47) Normalerweise kommt es bei einem SoBoN-
Verfahren in Miinchen zu einer Umwandlung von Bauerwartungsland in baureifes Land.?* (Tobisch
2016, 21) Im Rahmen der SoBoN kann aber jegliche Widmungsanderung erfasst werden, solange sie
zu einer Bodenwertsteigerung fiihrt. (Gottinger 2014, 46-47) Der Wert von Bauerwartungsland, und
damit dem SoBoN-Anfangswert, liegt in Miinchen etwa bei 200€/m?. Nach der Uberplanung,
abhangig von Dichte und Nutzung, liegt der Wert von baureifem Bauland, was dem SoBoN-Endwert
entspricht, bei 1.500 bis 2.200€/m?2.% (Wendrich 2017a)

8.4.2. Grundsitze des Modells

Die Basis fiir die Grundséitze der SoBoN bildet das Baugesetzbuch. Im §11 BauGB ist festgelegt, dass
Ursachlichkeit, Angemessenheit und Gleichbehandlung Voraussetzungen fiir stadtebauliche
Vertriage®® sind. (Wendrich 2014a, 10)

Der Sozialgerechten Bodennutzung liegen vier Grundsdtze zu Grunde, die maldgeblich zur
erfolgreichen Umsetzung beigetragen haben und auch fiir jahrelange, zufriedenstellende Anwendung
mitverantwortlich sind.

Diese Grundsdtze sind vor allem wichtig, wenn ein Vertrag des 6ffentlichen Rechtes abgeschlossen
wird. Damit wird garantiert, dass es zu einer fairen Behandlung beider Partner kommt, da diese nicht
gleichgestellt sind und unter Umstdanden die Gemeinde ohne klare Regelungen ihre Machtposition
missbrauchen konnte. (Tobisch 2016, 12)

1. Der erste Grundsatz ist die Ursdchlichkeit. Mit diesem Grundsatz soll sichergestellt werden,
dass ausschlief3lich Kosten an den oder die Planungsbegiinstigte weitergegeben werden, die
ursdchlich aus der Planung resultieren und es keine pauschale Mehrwertabschépfung gibt.
(Gutheil-Knopp-Kirchwald 2015, 28) Durch den konkreten Sachzusammenhang zwischen
Kosten, Lasten und dem geplanten Vorhaben ist es nicht moglich bereits bestehende
Einrichtungen zu finanzieren oder Vorratspolitik zu betreiben. (Wendrich 2014a, 10)

2. Der zweite Grundsatz ist die Angemessenheit. Dieser Grundsatz besagt, dass den
Planungsbegiinstigten mindestens ein Drittel des Bruttobodenwertzuwachses, der durch
Uberplanung entsteht, zusteht. Dieser soll als Investitionsanreiz, zur Deckung der
individuellen Kosten und als ein angemessener Anreiz fiir Wagnis und Gewinn fungieren.
(Landeshauptstadt Miinchen 2006, 4) Demnach diirfen die an den oder die
Planungsbegiinstigte iibertragenen Kosten oder Lasten nicht mehr als zwei Drittel des
Wertzuwachses ausmachen. In Bezug auf den Grundsatz der Angemessenheit hat der
Bundesverwaltungsgerichtshof ~ festgelegt, dass  ,dabei die  wirtschaftliche

94 Nahere Informationen zu den Entwicklungszustinden von Grundstiicken finden sich im Kapitel 8.7.3
,Wertermittlung im SoBoN-Prozess® Seite 113.

95 Ein Beispiel zur Berechnung der SoBoN findet sich im Kapitel 8.7.7 ,Beispielhafte SoBoN-Berechnung*“ Seite
121.

9 Stadtebauliche Vertridge werden im Kapitel 8.5.1 ,,Rechtliche Verankerung auf Bundesebene“ Seite 99 niher
erldutert.
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Gesamtbetrachtung eines Vorhabens mal3geblich® ist. Auferdem darf es zu nicht grob
unangemessen oder ungerecht sein. (Wendrich 2014a, 10)

3. Der dritte Grundsatz ist die Gleichbehandlung. Das SoBoN-Verfahren wird bei allen
stadtebaulichen Planungen angewendet und hat fiir alle Planungsbegiinstigten in gleicher
Weise Giiltigkeit. Der Verwaltung ist es nicht moglich Einzelfallregelungen zu machen, sie
muss immer die Grundsatzbeschliisse des Stadtrates befolgen. Grundsatzlich wird die SoBoN
auch bei Planungen auf Flachen im stadtischen Eigentum angewendet. Hier kann es jedoch
Ausnahmen geben, wenn etwa andere gesetzliche Finanzierungsregeln gelten, wie bei
Kasernen, oder es eine Sonderfinanzierung gibt. (Wendrich 2014a, 10)

4. Der vierte Grundsatz ist die Transparenz / Kalkulierbarkeit. Dadurch verfiigt die Bau- und
Immobilienwirtschaft tiber ausreichend Sicherheit fiir Investitionsentscheidungen. Die zu
iibernehmenden Kosten und Lasten sowie die Berechnungsmethodik mit
Planungsrichtwerten und Kostenansitzen sind klar und verbindlich definiert. Auch das
Verfahren ist klar geregelt und wird kommuniziert. Dieser Grundsatz ist zwar nicht im
BauGB festgelegt, soll aber fiir die notwendige Planungs- und Investitionssicherheit sorgen.
(Wendrich 2014a, 10)

Ziel dieser Grundsitze ist es eine umfassende Rechts- und Investitionssicherheit sowohl fiir die
offentliche Hand, als auch fiir private Investoren und Investorinnen zu gewahrleisten. Dies ist in den
letzten 23 Jahren der Anwendung sehr gut gelungen, da es durch die strikte Auslegung und
Einhaltung der Grundsitze eigentlich keine Beschwerden von Seiten der Gesellschaft oder der
privaten Bau- und Immobilienwirtschaft gibt. (Wendrich 2017a)

Sobald es Schwierigkeiten bei der Zuordenbarkeit bestimmter Einrichtungen zu dem Planungsgebiet
oder der erforderlichen Grof3enordnung gibt, nimmt die Stadt Miinchen davon Abstand solche
Maf3nahmen an den Planungsbegiinstigten zu iiberwédlzen. (Wendrich 2017a) Dadurch macht sich
die Stadt Miinchen rechtlich nicht angreifbar, agiert eher investorenfreundlich und ist auf der
sicheren Seite.

Ein konkretes Beispiel fiir diese ,sichere Seite“ ist in Miinchen die U-Bahn. Kosten fiir diese
Verkehrsinfrastruktur werden nicht an den Planungsbegiinstigten oder die Planungsbegiinstigte
weitergegeben. U-Bahnen werden von den Stadtwerken betrieben, die in ihrer Rechtsform eine
GmbH, also nominell etwas Privatwirtschaftliches, sind, obwohl die Stadt 100% der Anteile hilt.
Dennoch kénnen diese Kosten nicht weitergegeben werden, da die Kosten zuerst einmal der GmbH
entstehen und nicht der o6ffentlichen Hand. Die Stadt Miinchen hat sich diese Strenge in der
Auslegung der Grundsitze selbst auferlegt. (Wendrich 2017a)

Fin weiterer Vorteil des Grundsatzes der Ursadchlichkeit ist, dass nicht der Verdacht aufkommt, dass
die Stadt Gelder abschopft und dann damit etwas ganz anderes macht, als vorgesehen ist. (Wendrich
2017a) In der Logik des Modells ist es nicht vorgesehen, dass Gewinne lukriert werden und etwa in
einen Fonds eingezahlt werden, wie beispielsweise in der Schweiz. Dies wiirde dem Grundsatz der
Ursachlichkeit widersprechen.
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8.4.3. Ziele des Modells

Die Sozialgerechte Bodennutzung verfolgt das Ziel die Verfiigbarkeit von Wohnraum und dessen
Leistbarkeit zu erhthen und eine Verteilung auf das gesamte Stadtgebiet zu erreichen. Durch die
Abgabe eines Teils der Bruttobodenwertschdpfung soll einerseits fiir ausreichende und qualitdtsvolle

Infrastruktur gesorgt werden und andererseits der Finanzhaushalt der Stadt entlastet werden.

AufBerdem soll es durch das Modell ein gerechter Ausgleich zwischen stddtischen und privaten
Interessen erreicht werden. (Kubenka 2009, 3)

Die Verfiigbarkeit von leistbarem Wohnraum und dessen Streuung auf das gesamte Stadtgebiet
ist in vielerlei Hinsicht fiir eine Stadt von Bedeutung. In grof3eren Stddten gibt es, bedingt durch das
Preisniveau, immer Tendenzen zu einer rdumlichen Trennung einzelner Bevolkerungsschichten.
Wird nicht versucht, im gesamten Stadtgebiet leistbaren Wohnraum zur Verfiigung zu stellen, kann
das zu einer konzentrierten Ansiedelung sozial benachteiligter Gruppen fiihren, wodurch die
Wabhrscheinlichkeit des Auftretens sozialer Probleme erhoht wird. Im Hinblick auf eine soziale
Gerechtigkeit sollte eine solche soziale Segregation vermieden werden. (Kubenka 2009, 44) Ziel der
SoBoN ist es durch die breit gestreute Verteilung von leistbarem Wohnraum in der gesamten Stadt
sozial durchmischte Viertel zu bekommen. (Wendrich 2014b, 4)

Bei Planungen im wirtschaftlichen Bereich muss sich der oder die Planungsbegiinstigte zu
Maf3nahmen zur Sicherung einer gemischten Wirtschaftsstruktur verpflichten. (Landeshauptstadt
Miinchen 2006, 2)

Um die unterschiedlichen Ziele der SoBoN zu erreichen wurden mehrere Maf3nahmen ergriffen: So
wird die Finanzierung resp. ein Teil der Finanzierung der ursédchlichen offentlichen Kosten resp.
der Folgelasten der Planung an die unmittelbar Planungsbegiinstigten iibergeben. Auf3erdem muss
die Bereitstellung von Flachen fiir offentliche Infrastrukturbedarfe, Ausgleichsflichen oder
dhnliches gewéhrleistet werden. (Wendrich 2014b, 4) Bei der Neuplanung eines Gebietes sind vor
allem die Orte der Kommunikation von Bedeutung. Hier erlangen die neuen Bewohner und
Bewohnerinnen eine Identifikation zum sozialen und stadtischen Umfeld, weshalb die Weitergabe
fir die soziale Infrastruktur und die griine Infrastruktur ebenfalls fiir das ,Gelingen® eines
Stadtviertels von hoher Bedeutung ist. Auch die Bereitstellung von Kindergdrten kann eine
Moglichkeit sein, um die soziale und rdumliche Aufspaltung einer Gesellschaft zu unterbinden.
(Kubenka 2009, 45) Diese Mafdnahmen werden im Rahmen der SoBoN in allen neuen
Stadtentwicklungsgebieten realisiert um so ein qualitatsvolles Lebensumfeld zu schaffen.

Zusétzlich soll eine zeitnahe Umsetzung gewihrleistet werden. (Wendrich 2014b, 4) Dazu muss
sich der oder die Planungsbegiinstigte dazu verpflichten, die Bebauung entsprechend den
planungsrechtlichen Festsetzungen und Regelungen, innerhalb eines angemessenen Zeitraums zu
realisieren. (Landeshauptstadt Miinchen 2006, 2)

Mit der SoBoN soll also nicht weniger geleistet werden als die Sicherung von stddtebaulichen
Entwicklungen selbst bei einer finanziell schwierigen Lage der Stadt, die Mobilisierung von Bauland,
wirtschaftliche Prosperitédt der Stadt und die Férderung des sozialen Friedens. (Landeshauptstadt
Miinchen 2009, 5) Sie soll einen Beitrag zu sozialem und nachhaltigem Stddtebau leisten, der

einerseits die Bediirfnisse nach Wohnraum, sozialer Infrastruktur, Freiraum und Griinausstattung
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beachtet, andererseits auch das Gewerbe und den Verkehr nicht aus den Augen verliert.
(Landeshauptstadt Miinchen 2009, 14)

8.5.Rechtliche Verankerung des Modells der Sozialgerechten Bodennutzung

Es gibt auf mehreren Ebenen rechtliche Bestimmungen fiir das Modell. Die Grundlage findet sich auf
Bundes- und Landesebene, die detaillierte Ausgestaltung wurde von der Stadt Miinchen selbst

vorgenomimen.

8.5.1. Rechtliche Verankerung auf Bundesebene

Das Baugesetzbuch (BauGB) enthilt zwei wichtige Regelungen in Bezug auf die SoBoN. Es ist ein
Bundesgesetz und in Deutschland die wichtigste Rechtsquelle des Stadtebaurechts. (BMUB 2017)
Einerseits findet sich unter §1, Abs. 5 BauGB 97 die konkrete Erwdhnung der Sozialgerechten
Bodennutzung, andererseits bildet §11 BauGB die rechtliche Grundlage fiir die Sozialgerechte
Bodennutzung. (Wendrich 2014b, 5)

Im 8§11 des Baugesetzbuches sind die Regelungen zu stddtebaulichen Vertrdgen resp.
planungsbegleitenden Vertragen festgeschrieben. Gemeinden ist es erlaubt, stidtebauliche Vertrdge
abzuschlie3en, was die rechtliche Grundlage fiir die SoBoN darstellt. (Wendrich 2014b, 5) Diese
traten jedoch erst im Janner 1998 in Kraft, als die SoBoN bereits einige Jahre existierte. Davor stiitzte
sie sich auf das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandesgesetz. (Landeshauptstadt Miinchen
2009, 8)

Stddtebauliche Vertrige sind ,Vereinbarungen zwischen der Gemeinde und einem Privaten {iber
Leistungen und Verpflichtungen, die den Regelungsbereich des BauGB betreffen®. (de Vries 2016, 6)
Sie sind im §11 BauGB geregelt. Die wichtigsten Regelungen in Bezug auf die SoBoN sind folgende:

e Tlaut §11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist es moglich unter anderem die Vorbereitung und
Durchfiihrung stddtebaulicher MaRnahmen auf den Vertragspartner zu dessen Kosten zu
iibertragen. (BauGB 1960) Grundsitzlich ist das Ubertragen aller nicht hoheitlichen
kommunalen Aufgaben moglich, etwa die Herstellung von Bauwerken (Stralen,
Kindergarten...) oder die Ausarbeitung von stadtebaulichen Planungen. (de Vries 2016, 11)

e In §11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist festgelegt, dass die Forderung und Sicherung der Ziele, die mit
der Bauleitplanung verfolgt werden, Gegenstand eines stddtebaulichen Vertrags sein
konnen. Dies kann etwa die Bereitstellung von Wohnraum fiir Bevolkerungsgruppen mit
besonderen Wohnraumversorgungsproblemen sein. (BauGB 1960)

e Nach §11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist es moglich, dass Kosten oder sonstige Aufwendungen, die
der Gemeinde fiir stadtebauliche Maf3nahmen entstehen oder entstanden sind und die die
Voraussetzung oder die Folge des geplanten Vorhabens bilden, vom Vertragspartner
tibernommen werden. (BauGB 1960)

§11 Abs. 2 BauGB legt fest, dass die vereinbarten Leistungen immer den gesamten Umstdnden nach
angemessen sein miissen. Dies spiegelt sich im Prinzip der Angemessenheit der SoBoN-Richtlinien
wider. Aulderdem ist die Vereinbarung zu einer Leistung, die vom Vertragspartner oder der
Vertragspartnerin erbracht werden soll, unzuldssig, wenn er oder sie auch ohne die Leistung einen

97 Nahere Informationen im Kapitel 8.4 ,Definition Sozialgerechte Bodennutzung® Seite 94.
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Anspruch auf die Gegenleistung hitte. (BauGB 1960) Diese Regelung wird mit dem Begriff
»~Koppelungsverbot“ bezeichnet.

Ein weiterer Grundsatz, der die SoBoN-Praxis stiitzt, ist der Grundsatz der Sozialpflichtigkeit des
Eigentums, der in Deutschland im Grundgesetz niedergeschrieben ist. Im Artikel 14, Nr. 2 des
Grundgesetzes steht ,Figentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der
Allgemeinheit dienen“. (GG 1949) Auch hier, wie im §1 Abs. 5 BauGB, wird das Allgemeinwohl
angefiihrt. Dies scheint mit die wichtigste Argumentation fiir die Einfiihrung der SoBoN zu sein.
Einerseits um die Infrastrukturkosten an den Verursacher oder die Verursacherin weiterzugeben,
andererseits um ein moglichst leistbares Wohnangebot fiir die gesamte Bevdlkerung zu schaffen und
fiir ein gutes Angebot an Infrastruktur, sowohl technischer, sozialer und griiner Art, zu sorgen, eignet
sich die SoBoN. Diese Aspekte kommen der Allgemeinheit zugute und durch die Uberwilzung an den
Eigentiimer oder die Eigentiimerin kommen diese wiederum dem Grundsatz der Sozialpflichtigkeit

des Eigentums nach.

8.5.2. Rechtliche Verankerung auf Landesebene

Die wichtigste gesetzliche Regelung auf Landesebene fiir die SoBoN findet sich in der Bayerischen
Verfassung. Im Art. 161 Abs. 2 ist festgehalten, dass ,Steigerungen des Bodenwertes, die ohne
besonderen Arbeits- oder Kapitalaufwand des Eigentiimers entstehen, sind fiir die Allgemeinheit
nutzbar zu machen.“ Dieser Grundsatz in der Verfassung entspricht exakt dem Vorgehen der SoBoN.
(Wendrich 2014a, 6) Auch hier wird wieder die Allgemeinheit angefiihrt. Entsprechend dem
Wortlaut in der Bayerischen Verfassung, geht es darum, dass die Wertsteigerung nicht ausschlief3lich
dem Eigentiimer oder der FEigentiimerin zugutekommt, sondern zumindest ein Teil an die

Allgemeinheit geht.

Wichtig fiir die Entstehung der SoBoN war das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandesgesetzes, dass seit dem April 1993 in Kraft war. Dieses Gesetz lieferte eine
klarstellende Regelung zu den stddtebaulichen Vertrdgen und ermoglichte es den Gemeinden
ausdriicklich, die Lasten, die durch die stadtebauliche Planung entstehen an die
Planungsbegiinstigten weiterzugeben. (Landeshauptstadt Miinchen 2006, 1) Dieses Gesetz wurde
1998 durch das Baugesetzbuch abgelost, da in der gednderten Fassung des Baugesetzbuches nun
auch die stidtebaulichen Vertrige aufgenommen wurden. 9 (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 8)

8.5.3. Rechtliche Verankerung auf der lokalen Ebene

Als rechtliche Verankerung auf der lokalen Ebene hat der Stadtrat die ,Verfahrensgrundsitze zur
Sozialrechten Bodennutzung“ beschlossen. Die erste Fassung der Verfahrensgrundsitze stammt
aus dem Jahr 1994. In den Jahren 1995, 1997 und 2001 kam es zu Anderungen. Die derzeitige giiltige
Fassung (Stand August 2017) ist aus dem Jahr 2006. Auf Grund der gednderten wirtschaftlichen
Situation wurden in der vorliegenden Fassung einzelne Anderungen und Frginzungen zugunsten

der Planungsbegiinstigten vorgenommen. (Landeshauptstadt Miinchen 2006, 1)

Die Grundsitze haben Verwaltungsbindung und sind fiir alle Beteiligten zugdnglich. (Wendrich
2014b, 13) Durch die vier Grundsitze®? soll etwa die Gleichbehandlung aller Beteiligten gewahrleisten

98 Nidhere Informationen im Kapitel 8.5.1 ,,Rechtliche Verankerung auf Bundesebene“ Seite 99.
99 Nahere Informationen zu den vier Grundsitzen im Kapitel 8.4.2 ,Grundsatze des Modells “ Seite 96.
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sein. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 2) Sie regeln auf3erdem die Verteilung der Kosten und
Lasten einer Planung auf die Kommune und auf die Planungsbegiinstigten. (Landeshauptstadt
Miinchen 2009, 7)

Die tatsdchliche rechtliche Ausgestaltung erfolgt jedoch bei jedem Verfahren iiber einen
stadtebaulichen Vertrag, in denen die Stadt die Ubernahme der Kosten und Lasten, die durch die
Plandnderungen entstanden sind, durch die Planungsbegiinstigten regelt. (Wendrich 2014a, 6)
Weiteres wird die Errichtung einer gewissen Quote an Wohnungen mit begrenzten Kosten vereinbart
und der Stadt die Belegungsrechte iibertragen. Im Gegensatz vergibt die Stadt neue Baurechte.
(Hellriegel/ Teichmann 2013)

Die Grundlage fiir diese Vertrédge findet sich im §11 des Baugesetzbuches'°. Allerdings konnen diese
Vertrédge nicht die Bauleitplanung ersetzen. Die Planaufstellungsverfahren liegen noch immer in der
Verantwortung der Gemeinde und die gemeindliche Planungshoheit bleibt bestehen. Relevant ist in
diesem Zusammenhang §11 Abs. 2 BauGB - darin ist festgelegt, dass es nicht zulassig ist, Leistungen
zu vereinbaren, auf die auch ohne Gegenleistung ein Anspruch bestehen wiirde (Wendrich 2014a, 6),
das sogenannte Koppelungsverbot. Dieses sichert die Planungshoheit der Gebietskdrperschaften,

Die Stadt Miinchen schlief3t drei unterschiedliche Arten von stadtebaulichen Vertragen nach §11 des

Baugesetzbuches ab:

¢ Durchfiihrungsvertriage zur Vorbereitung und Durchfiihrung stadtebaulicher Mafdnahmen
(nach §11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB): Diese Vertrage konnen Mafinahmen wie Bodensanierung,
vorbereitende planerische Mafnahmen wie Umweltberichte oder Fachgutachten,
Bodenneuordnungen (vor allem bei mehreren Beteiligten) und ErschliefSungsanlagen
enthalten. (Wendrich 2014a, 7)

e Zielbindungsvertrage sind vertragliche Vereinbarungen zur Erreichung offentlicher
Planungsziele (nach §11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB): Diese Vertrdage enthalten Grundstiicks-
nutzungen (gegebenenfalls befristet oder bedingt), Ausgleichsmaf3nahmen, Bestimmungen
zum geforderten Wohnbau, Einheimischenmodelle und die Sicherung von
Gewerbestrukturen. (Wendrich 2014a, 7)

e Kosteniibernahme- resp. Folgekostenvertrage einschliefSlich Grundstiicksbereit-
stellungen (nach §11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB): Diese Vertrédge regeln die technische und soziale

Infrastruktur, sowie Flachenabtretungen. (Wendrich 2014a, 7)

Ein weiteres Beispiel fiir eine konkrete Ausgestaltung der stadtebaulichen Vertrdage wiren etwa die
sogenannten Bindungsvertrdge. Beim Miinchen Modell aus der Sozialgerechten Bodennutzung
etwa werden diese Vertrdge zwischen der Stadt und den Wohnungsbautrdgern und
Grundstiickseigentiimern oder Grundstiickseigentiimerinnen geschlossen. Darin werden die
Vertragspartner oder Vertragspartnerinnen dazu verpflichtet, giinstige Eigentumswohnungen zu
errichten, die erheblich giinstiger sind als die marktiiblichen Preise. (Landeshauptstadt Miinchen
2017¢)

SoBoN-Vertrdage sind allerdings nur unter engen rechtlichen Voraussetzungen zuldssig.

Grundsétzlich muss ein stadtebaulicher Vertrag stadtebaulichen Zielen dienen. Dies ist ausdriicklich

190 Nadhere Informationen im Kapitel 8.5.1 ,,Rechtliche Verankerung auf Bundesebene® Seite 99.
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im Baugesetzbuch festgelegt. Mit den stddtebaulichen Zielen muss der Plangeber oder die
Plangeberin versuchen negative Auswirkungen auf das zu beplanende oder angrenzende Gebiete zu
verringern. Beispiele hierfiir wiren etwa die Verdrangung der Wohnbevolkerung oder die Bildung
von sozialen Brennpunkten. Abgesehen von diesen stddtebaulichen Zielen gibt es noch allgemeine,
sozialpolitische Ziele. Darunter wiirde etwa die Herstellung von sozialer Durchmischung, die
Vergrolderung des Wohnraumangebotes oder die Reduktion der durchschnittlichen Mietpreise fallen.
(Hellriegel/ Teichmann 2013)

8.6.Das Modell der Sozialgerechten Bodennutzung in der Anwendung

Neben der rechtlichen Ausgestaltung des Modells gibt es noch diverse Aspekte, die sich in der
konkreten Anwendung des Modells in der Praxis ergeben. Hier wird auf die 6rtliche Anwendung, die
Anwendungsfdlle und Anwendungsvoraussetzungen und gewisse Anwendungsrichtlinien
eingegangen.

8.6.1. Ortliche Anwendung

Die Sozialgerechte Bodennutzung wird seit ihrer Anwendung grof3flichig in der gesamten Stadt
angewendet, sowohl in der Innenstadt, als auch in Auf3enbezirken. (Wendrich 2014a, 7)

Miinchen

Minchener Verfahren der
Sozialgerechten Bodennutzung
von 1994 bis Dezember 2012

Sebauungspléne ()

3 < .
= i e + o [ stadigrenzen 2010

(*) 118 rechtskrafiige Bebauungsplane
(einschi. VEP) seit 1984 im Rahmen der
Sozialgerechten Bodennutzung

Datergrundiage
Recniskranige Bebavurgspane
Stand Dezemper 2012

Fachiche Bearbel:
Franz S ™

Ersteungscatum: Januar 2013
S= 185,000
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Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
Stactentwicklungsplanung HA |

Abbildung 10: Bebauungsplédne, Vorhaben- und ErschliefSungsplédne nach den Vorgaben der SoBoN; Quelle: Wendrich 2014b,
7

Diese Karte zeigt alle Bebauungsplane, Vorhaben- und ErschlielSungsplane, die zwischen 1994 bis
Ende 2012 nach den Vorgaben der SoBoN in Miinchen umgesetzt wurden. (Wendrich 2014a, 7) Hier
ist gut erkennbar, dass es eigentlich keine raumlichen Schwerpunkte in der Anwendung gibt,
sondern das Modell wirklich flichendeckend in der gesamten Stadt zur Anwendung kommt. Dies
entspricht auch den Zielsetzungen der ,Miinchner Mischung”.
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Durch die festgeschriebenen flichendeckende Anwendung im Stadtgebiet, entstehen auch keine Vor-
oder Nachteile fiir manche Bautriger, da sich alle, die in Miinchen ein Bauvorhaben anstreben, an
die SoBoN-Regularien halten miissen. (Ottmann 2017)

8.6.2. Anwendungsfille und Anwendungsvoraussetzungen

Die Sozialgerechte Bodennutzung kommt nicht bei jedem Bauprojekt in der Stadt Miinchen zum
Einsatz. Sie wird nur bei ,,stddtebaulichen Maf3nahmen im Rahmen von Bauleitplanungen und
stadtebaulichen Satzungen“ angewendet. (Landeshauptstadt Miinchen 2006, 4-5) Bei
Sanierungsbebauungspldanen und stadtebauliche Entwicklungsmaf3nahmen wird die SoBoN nicht
angewendet, da sie einer anderen gesetzlichen Regelung unterliegen. (Landeshauptstadt Miinchen
2006, 5)

Bauprojekte im Innenbereich koénnen auf zwei Arten realisiert werden. Einerseits konnen
Bauprojekte tiber den §34 BauGB realisiert werden. Dabei ergibt sich die Hohe und die Art der
moglichen Bebauung aus der umliegenden Struktur und es ist kein Bebauungsplan notwendig.
Bebauungspldane werden dann notwendig, wenn Bauprojekte auf der griinen Wiese entstehen, bei
Konversionsprojekten oder bei Bauprojekten, die sich nicht in die umliegende Struktur einfiigen,
stadtebaulich aber trotzdem erwiinscht sind, wie etwa Hochhé&user. (Meyer 2017b)

Die Arbeitsgemeinschaft SoBoN'* entscheidet im Einzelfall, ob es sich um einen SoBoN-Fall handelt.
Das Verfahren wird aber bei einzelnen Wohnungen oder Einfamilienhdusern nicht angewendet. Die
kleinen SoBoN-Fille umfassen in Miinchen etwa 40 bis 50 Wohneinheiten. Die SoBoN kommt also
nur zur Anwendung, wenn es einen Bebauungsplan gibt, da zu diesem Bebauungsplan der
stadtebauliche Vertrag abgeschlossen wird, der grundsitzlich die SoBoN zur Anwendung bringt.
(Meyer 2017b) Der klassische SoBoN-Fall ist, wenn ein erhebliches Mehr an Baurecht geschaffen
wird, was zu einer hohen Nutzung fiihrt. Dies kann etwa eine Anderung der Widmung oder der
baulichen Ausnutzung sein. (Meyer 2017b)

Damit die SoBoN iiberhaupt anwendbar ist, miissen zwei Voraussetzungen erfiillt sein:

e Zuerst muss gepriift werden, ob das betroffene Grundstiick durch eine
Bebauungsplandnderung eine ,nicht unerhebliche Bodenwertsteigerung“ erfihrt.
Welche konkrete Nutzung der Bebauungsplan vorsieht, etwa Wohnnutzung, gewerbliche
Nutzung oder Mischnutzung, ist dabei nicht relevant. (Landeshauptstadt Miinchen 2009,
16)

e Die zweite Voraussetzung fiir die Anwendung der SoBoN ist, ob iiberhaupt
planungsbedingte Kosten und Lasten bei der Stadt anfallen. (Landeshauptstadt Miinchen
2009, 16) Diese Voraussetzung ist in §11 Abs. 1(3) BauGB geregelt. (Wendrich 2014a, 7) So
ware etwa die Schaffung eines neuen, grofden Wohngebietes ganz klar ein SoBoN-Fall, die
Umwandlung eines Mischgebietes auf ein reines Wohngebiet jedoch nicht, da dabei keinen
neuen Infrastrukturen fallig werden und somit auch keine Lasten bei der Stadt entstehen,
weshalb es kein SoBoN-Fall wére. (Meyer 2017b)

1% Thre Zusammensetzung wird im Kapitel 8.6.5 ,Organisation Seite 108 naher erldutert.
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Ein klarer Vorteil, den das Miinchner SoBoN-Modell hat, ist, dass es von der Planung her sehr offen
ist und auf unterschiedliche Anforderungen reagiert werden kann. Uber den Bebauungsplan kénnen
also einerseits sehr unterschiedliche Bebauungsprojekte realisiert werden, die Anwendung ist aber
auch in allen Bereichen der Stadt moglich. Planerisch gesehen ist man also relativ frei. (Meyer 2017b)

8.6.3. Das SoBoN-Verfahren

Am Beginn jedes Verfahrens ist zu kldren, ob es sich um einen SoBoN-Anwendungsfall handelt und
die Anwendungsvoraussetzungen erfiillt sind.

Wenn feststeht, dass die SoBoN zur Anwendung kommt, wird zu Beginn eine SoBoN-Berechnung
durch die Miinchner Stadtverwaltung durchgefiihrt. Diese Berechnung priift die Angemessenheit der
auferlegten Kosten, Lasten und Bindungen. Wenn diese Berechnung ergibt, dass mindestens ein
Drittel des Bruttowertzuwachses bei den Planungsbegiinstigten verbleibt, wird die
Bebauungsplanung fortgefiihrt."**> (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 9)

Das Verfahren der SoBoN gliedert sich in mehrere Verfahrensschritte (Landeshauptstadt Miinchen
2009, 16), manche sind Teil des SoBoN-Verfahrens, andere wieder Verfahrensschritte laut dem
Baugesetzbuch, da es hier eine starke Verkniipfung gibt. Im Folgenden ist markiert, welcher
Verfahrensschritt dem SoBoN-Verfahren und welcher dem Baugesetzbuch zuzuordnen ist. Der
Ablauf eines Verfahrens gliedert sich wie folgt: (Wendrich 2014b, 15)

1. Grundzustimmung (Teil des SoBoN-Verfahrens): Diese ist Voraussetzung fiir den Beginn
des Verfahrens (Aufstellungsbeschluss), sollte aber bereits eingeholt werden, sobald
Planungsabsichten fiir ein bestimmtes Gebiet bestehen. (Landeshauptstadt Miinchen 2006,
5) Die Planungsbegiinstigten stimmen darin der Anwendung der Verfahrensgrundsétze der
SoBoN zu, erkldren sich bereit Lasten zu iibernehmen und erkennen den Anfangswert ihres
Grundstiickes an. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 16) Bis jetzt kam es noch nie vor, dass
ein Verfahren gescheitert ist, weil sich ein Grundeigentiimer oder eine Grundeigentiimerin
nicht bereit erklart, die Grundzustimmung zu erbringen. (Wendrich 2017a) In der
Grundzustimmung ist zusitzlich festgehalten, dass die Stadt Miinchen keine Planungsinhalte
verbindlich zusagen kann. Dadurch ergibt sich fiir den Eigentiimer oder die Eigentiimerin
auch kein Anspruch auf Aufstellung eines Bebauungsplans resp. kann er oder sie keine
Schadensersatzanspriiche gegen die Stadt Miinchen geltend machen, sollte es zu einem
Abbruch des Planungsverfahrens oder einem anderen, als dem erwarteten, Inhalt des
Bebauungsplans kommen. In der Grundzustimmung gibt der oder die Planungsbegiinstigte
weiteres an, dass er oder sie bereit ist vor der Billigung des Bebauungsplans einen
stddtebaulichen Vertrag nach §11 BauGB auf Grundlage des billigungsreifen
Bebauungsplanes abzuschlieRen. Die Stadt kann sich durch die Grundzustimmung
aulBerdem sicher sein, dass das Baurecht auch geniitzt wird. (Landeshauptstadt Miinchen
2009, 16) Danach kommt es zu Vertragsvorbereitungen. (Wendrich 2014b, 15)

2. Aufstellungsbeschluss: (Planerische Tétigkeiten und Verfahrensschritte nach BauGB).
Der Stadtrat beauftragt die Verwaltung anhand bestimmter Eckdaten einen Bebauungsplan
fiir eine Flache zu erstellen. (Wendrich 2017a)

192 Ndhere Informationen zur SoBoN-Berechnung finden sich im Kapitel 8.7 ,,Berechnung und Abwicklung der
planungsbedingten Leistungen® Seite 110.
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3. Grundvereinbarung (Teil des SoBoN-Verfahrens): Die Grundvereinbarung ist rechtlich
bindend und enthdlt eine FErklarung der zu erbringenden Leistungen durch die
Planungsbegiinstigten. (Wendrich 2014b, 15) Es werden ,die Kosteniibernahme, die Anteile
geférderten Wohnbaus, die Sicherung einer gemischten Wirtschaftsstruktur und eine
Bauverpflichtung“ festgelegt. (Wendrich 2014a, 7) Es ist notwendig, dass die
Grundvereinbarung fixiert ist, bevor der Bebauungsplanentwurf dem Stadtrat zur Billigung
vorgelegt wird (Auslegungsbeschluss). Die rechtliche Ausgestaltung der Grundvereinbarung
kann variieren, etwa ,in Form eines stadtebaulichen Vertrags, als Einverstandniserklarung
zu einem einvernehmlichen, gesetzlichen Umlegungsverfahren oder als Kombination aus
beiden“. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 17). Auf die moglichen Formen der
Grundvereinbarung wird weiter unten nédher eingegangen.

4. Billigungsbeschluss (Planerische Téatigkeiten und Verfahrensschritte nach BauGB)
durch den Stadtrat, Satzungsbeschluss des Entwurfs durch den Stadtrat und Inkrafttreten
des Bebauungsplanes. (Wendrich 2017a)

5. Ausfiihrungsvertrige (Teil des SoBoN-Verfahrens): In den Ausfiihrungsvertrigen
werden die Leistungen, die bereits in der Grundvereinbarung vereinbart wurden,
detaillierter ~ festgelegt, wie etwa  gesonderte  Erschliefungsvertrage  oder
Herstellungsvertrage fiir Kindertagesstatten. (Wendrich 2014b, 15)

Formen der Grundvereinbarung:

o Der stddtebauliche Vertrag: wird angewendet, wenn fiir die zukiinftige Planung keine
Anderung der Grundstiickszuschnitte erforderlich ist oder wenn es bei der Planung nur
einen Planungsbegiinstigten oder eine Planungsbegiinstigte gibt. Grundsitzlich legt der
stadtebauliche Vertrag fest, welche Leistungen der oder die Planungsbegiinstigte zu
erbringen hat. Wenn die Leistungen zu einem spdteren Zeitpunkt erfolgen, muss eine
geeignete Sicherheit angegeben werden. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 17)

o Das einvernehmliche gesetzliche Umlegungsverfahren: Dieses Instrument wird
angewendet, wenn die gegebenen Grundstiickszuschnitte der zukiinftigen Planung nicht
entsprechen und es einer Anderung bedarf. Im Verfahren werden die Zuschnitte der
Grundstiicke entsprechend der Bebauungsplanung neu geordnet und die notwendigen
Leistungen der Planungsbegiinstigten definiert. Die Durchfiihrung erfolgt gleichzeitig mit
dem Bebauungsplanverfahren, damit nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes die
Eigentimer und Eigentiimerinnen {ber planungsrechtlich bebaubare Grundstiicke
verfiigen. Der Vorteil an diesem Instrument ist die hohe Flexibilitit. Es steht den
Planungsbegiinstigten frei, ob sie ihren Anteil an den Folgelasten mit finanziellen Mitteln
oder Flachenabtretungen abgleichen. In der Einverstdndniserkldrung geben die Eigentiimer
und FEigentiimerinnen einseitig ihre Zustimmung zu den im Umlegungsverfahren zu
treffenden Regelungen. Bei der Bebauung grofler Gebiete wird das Instrument oft
angewendet, da es dadurch moglich ist, schnell baureife Grundstiicke zu erhalten.
(Landeshauptstadt Miinchen 2009, 17) Da dieses Instrument zur Anwendung kommt, wenn
es mehrere Eigentiimer und Eigentiimerinnen gibt, kommt es deutlich haufiger zur
Anwendung als ein stddtebaulicher Vertrag nach §11 BauGB. Die gesetzliche Grundlage
findet sich im §8§45 ff. BauGB. Es kann als eine spezielle Kombination aus dem
stadtebaulichen Vertrag und dem Instrumentarium der hoheitlichen Umlegung (§§45 ff.
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BauGB) gesehen werden, da versucht wird, eine freiwillige Teilnahme der Eigentiimer und
Eigentiimerinnen zu erreichen. (Gottinger 2014, 50)

o Die private Bodenordnung: Bei dieser Form kommt es zu einer Neuordnung der
Grundstiicksverhéltnisse durch privatrechtliche Finzelvertrage. Die private Bodenordnung
wird meist als Form gewdhlt, wenn dies von den Grundstiickseigentiimern und
Grundstiickseigentiimerinnen gewiinscht wird und die Lasteniibernahme ausschlief3lich aus
Flachenabtretungen an die Stadt besteht. (Landeshauptstadt Miinchen 2006, 6)

Nachdem sich der oder die Private dazu verpflichtet hat, die Leistungen im Rahmen der SoBoN zu
iibernehmen und eine rasche Durchfiithrung anzustreben, sollte es zu einer Genehmigung des
Bebauungsplanes kommen, miissen auch von Seiten der Stadt gewisse Zugestdndnisse erfolgen. In
einer Absichtserkldarung verpflichtet sich die Stadt dazu, dass sie die rasche Verwirklichung des
Bebauungsplanes anstreben wird. Es ist allerdings nicht moglich, dass sich die Stadt
vertragsrechtlich zu der Aufstellung des Bebauungsplanes verpflichtet, da es sich dabei um eine rein
hoheitliche Aufgabe handelt. Mittels der Absichtserklarung kann dieses sogenannte
Koppelungsverbot umgangen werden. (Gottinger 2014, 49)

Ab dem  Zeitpunkt des Billigungsbeschlusses durch den Stadtrat und dem
Biirgerbeteiligungsverfahren ohne Einwande besteht Planreife, das heildt, es konnen Vorhaben
genehmigt werden, solange sie den kiinftigen Festsetzungen im Bebauungsplan entsprechen.
Bebauung ist also moglich, weshalb SoBoN-Vertrage nicht mehr moglich sind, da der Bauwerber
oder die Bauwerberin Anspruch auf die Leistung (Baugenehmigung) hat, darf keine Gegenleistung

(Ubernahme von Lasten und Kosten) vertraglich vereinbart werden. (Wendrich 2017a)

8.6.4. Anwendungsrichtlinien

Die Anwendung des SoBoN-Modells wird durch mehrere Anwendungsrichtlinien definiert, durch die
eine praktikable Anwendung in der Realitdt gewdhrleistet werden soll.

8.6.4.1. Mindestbetrag und Befreiung von den Leistungen

Im Bereich der SoBoN liegt der Mindestbetrag resp. die untere Grenze bei etwa 10 bis 12 neu
entstehenden Wohneinheiten. Ab diesem Wert werden zumindest die 30% geférderter Wohnbau
eingefordert. Bei einer solchen Grofdenordnung ist es allerdings schwierig nachzuweisen, dass ein

nennenswerter Mehrbedarf an Infrastruktur entsteht. (Wendrich 2017a)

Die Sozialgerechte Bodennutzung gilt fiir die Planungsbegiinstigten. Planungsbegiinstigte konnen
dabei Grundstiickseigentiimer oder Grundstiickseigentiimerinnen oder die kiinftigen Erwerber oder
Erwerberinnen, wie Investoren oder Investorinnen, Bau- und Immobilienunternehmen oder andere
Privatunternehmen, sein. Sie gilt aufSerdem fiir die Bundesrepublik Deutschland, den Freistaat
Bayern, andere Korperschaften 6ffentlichen Rechts und die Stadt Miinchen selbst. (Landeshauptstadt
Miinchen 2009, 7) Die Stadt Miinchen hat sich beim Anteil des geforderten Wohnraums bei der
Entwicklung ihrer eigenen Flichen einen hoheren Anteil auferlegt, namlich 50%. (Referat fiir
Stadtplanung und Bauordnung et al. 2012, 6) In Miinchen gibt es also, im Gegensatz zur Schweiz,
keine Befreiungen von der Abgabe. Sollte es auf Grundbesitz der Stadt zu einem Planungsvorhaben
kommen, wird sie wie jeder anderer Eigentiimer oder jede andere Figentiimerin behandelt.
(Landeshauptstadt Miinchen 2006, 3)
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8.6.4.2. Gebundenheit der Leistungen

Die eingenommenen Kosten und Pflichten unterliegen gewissen Gebundenheiten.

Einerseits gibt es eine ortliche Gebundenheit, da die Mittel nur fiir umliegende Infrastrukturen etc.
verwendet werden diirfen. Dies basiert auf dem Grundsatz der Ursachlichkeit. (Wendrich 2014a, 10)

Grundsatzlich missen auch die 30% geforderter Wohnraum innerhalb des Planungsgebietes
realisiert werden, um die soziale Durchmischung der Stadt zu erhalten resp. zu férdern. Wenn eine
Reihe an Voraussetzungen erfiillt ist, ist hier aber eine Ausnahme moglich. Dazu ist es notwendig,
dass sich der Ersatzstandort der Wohnungen in unmittelbarer raumlicher Ndhe zum Planungsgebiet
(maximal 1 Kilometer) befindet. Auf3erdem miissen die Gemeindebedarfseinrichtungen fiir Kinder
von 0 bis 10 Jahren innerhalb des Planungsgebietes errichtet und angeboten werden, inklusive dem
Bedarf, der sich aus dem Ersatzstandort ergibt. Die Feststellung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit
des geforderten Wohnbaus am Ersatzstandort muss erfolgt sein. Die soziale Vertraglichkeit der
Verschiebung des geforderten Wohnraums auf den Ersatzstandort ist gegeben. Und schlief3lich muss
auch noch eine Bauverpflichtung begriindet sein. Erst wenn all diese Voraussetzungen erfiillt sind,
ist eine Errichtung auf3erhalb des Planungsgebietes moglich. (Landeshauptstadt Miinchen 2006, 5)
Betragt der Anteil des geférderten Wohnungsbaus weniger als fiinf Einheiten, konnen diese auch an
einem anderen Standort gebaut werden. (Gottinger 2014, 48)

Eine formelle Zweckbindung der Mittel gibt es nicht. Diese ist jedoch auch nicht notwendig, da kein
pauschaler Betrag abgeschopft wird, der dann wiederum verwendet wird, sondern es werden
ohnehin nur ursichliche Lasten und Kosten fdllig, bei denen von vornherein klar ist, wofiir sie
verwendet werden.

8.6.4.3. Einhebung und Verwendung der Leistungen

Die Einhebung und die Verwendung der SoBoN-Mittel erfolgt durch die Stadt. Diese verfiigt {iber
Konten, auf die die monetdren Abtretungen iiberwiesen werden. Flichenabtretungen werden in
einem notariellen Vertrag festgeschrieben. Fiir den geférderten Wohnraum gibt es Bindungsvertrage
mit Belegungsrechten fiir die Stadt. (Wendrich 2017a)

Nachdem die Zahlungen erfolgt sind, muss die Stadt innerhalb von sieben Jahren die Gelder
entsprechend dem vereinbarten Zweck verwenden. Durch diese zeitliche Frist wird der Grundsatz
der Ursachlichkeit erfiillt, da die Infrastruktur, vor allem die soziale, dann noch den neuen Bewohner
und Bewohnerinnen im Planungsgebiet zugutekommt. Es kann aber auch sein, dass der Bautrdager
die soziale Infrastruktur selbst errichtet und dann kein Finanzierungsbeitrag féllig wird, sondern
dieser die Infrastruktur nur an die Stadt tibereignet. Die technische Infrastruktur muss ohnehin vor
dem Fertigstellen des Bauprojektes bereitgestellt werden. (Wendrich 2017a)
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8.6.5. Organisation

Ein Modell, das so komplex und vielschichtig ist, wie das der SoBoN, erfordert eine klare Struktur
und ein klares Verfahren. Bei der Einfithrung des Modells wurden eigene Institutionen geschaffen

um dieses umzusetzen. (Wendrich 2014b, 13):

e Die Referatsiibergreifende Arbeitsgruppe (SoBoN-AG) setzt sich aus allen betroffenen
Referaten zusammen. Sie verfiigt tiber eigene Entscheidungskompetenz, ist nicht
weisungsgebunden und funktioniert nach dem Einstimmigkeitsprinzip.

e Weiteres gibt es noch die SoBoN-Kommission, die sich aus dem Oberbiirgermeister,
Stadtraten und der Verwaltung zusammensetzt und sich um Grundsatzangelegenheiten
kiimmert.

e In den SoBoN-Dialogen fand die Kommunikation mit Akteuren aus der
Immobilienwirtschaft statt. (Wendrich 2014b, 13)

Das wichtigste Organ in der Anwendung und Organisation der Sozialgerechten Bodennutzung ist die
Referatsiibergreifende  Arbeitsgruppe, die Entscheidungen iiber alle  wichtigen,
verfahrensrelevanten Themen trifft. (Wendrich 2014b, 14) Deren Leitung obliegt dem Referat fiir
Stadtplanung und Bauordnung und dem Kommunalreferat, welches fiir Bodenrecht und
Immobilienmanagement verantwortlich ist. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 5) Auf3erdem sind
alle Fachreferate vertreten, deren Interessen beriihrt sind, insbesondere die Kiammerei, das
Baureferat, das Referat fiir Arbeit & Wirtschaft, das Schulreferat und das Sozialreferat. Die
Referatsiibergreifende Arbeitsgruppe ist nicht weisungsgebunden, direkt dem Oberbiirgermeister
unterstellt, nicht 6ffentlich und vertritt keine Privaten. (Wendrich 2014b, 14) Die SoBoN folgt zwar
klaren Grundsdtzen, dennoch sind die Verhandlungen zu vertraglichen Details oft schwierig.
(Landeshauptstadt Miinchen 2009, 14) Ziel der Arbeitsgruppe ist, dass die Verhandlungen und das
Verfahren durch schnelle und verbindliche Entscheidungen beschleunigt werden. Dazu obliegt es der
Arbeitsgruppe etwa, dass die stadtischen Interessen koordiniert und gebiindelt werden um so eine
moglichst effektive Verhandlungsfithrung mit den Planungsbegiinstigten zu erreichen. Auf3erdem
hat sie eine Entscheidungsfunktion im Verhandlungsprozess und kann die Verhandlungsfithrung
steuern. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 14) Unter anderem entscheidet die Arbeitsgruppe, ob die
SoBoN angewendet wird, ob das Bebauungsplanverfahren eingeleitet wird, der Umfang der
urséachlichen Kosten und Lasten wird diskutiert und ob der stadtebauliche Vertrag bereits vollstandig
abgewickelt wurde. (Wendrich 2014b, 14) Auf3erdem achtet sich auch darauf, dass die Stadt ihren
Teil zur Realisierung der Bebauungspldne erfiillt. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 14)

8.6.6. Beteiligte Akteure und Akteurinnen und deren Interessen

Am Prozess der SoBoN sind Akteure und Akteurinnen mit den unterschiedlichsten Hintergriinden
und Motivationen beteiligt. Daraus ergeben sich dementsprechend auch diverse Interessenslagen,

die sich teilweise auch widersprechen.

Einerseits ist die Stadt Miinchen, als Trédgerin der hoheitlichen Planungsrechte, beteiligt. Die Stadt
verfolgt ihre Ziele sowohl im Bereich der Stadtgestaltung, Architektur und Okologie, als auch im
Bereich der Okonomie. Im Bereich der SoBoN versucht die Stadt die finanziellen Lasten fiir die
Infrastruktur, Erschliefung und Folgekosten an die Planungsbegiinstigten weiterzugeben. Die

grofdten finanziellen Einnahmen konnen durch eine hochwertige Widmungskategorie erzielt
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werden, da es dadurch zu einem hoheren planungsbedingten Wertzuwachs kommt. Die konkreten
Details des Bebauungsplans miissen mit den Zielen in Bezug auf die Stadtgestaltung, Architektur und
Okologie der Stadt in Einklang gebracht werden. Damit soll sichergestellt sein, dass diese nicht fiir
die okonomischen Ziele ,verkauft“ werden. (Kyrein 2000, 4) In Miinchen werden diese beiden
Interessenslagen durch das Planungsreferat und durch das Kommunalreferat vertreten. Das
Planungsreferat agiert im offentlichen Recht, wégt die Interessen der Planungsbetroffenen mit
jenen der Allgemeinheit ab und legt den Fokus auf eine nachhaltige Stadtentwicklung. (Gottinger
2014, 31-32) Aufderdem sind sie fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes und das Vorantreiben der
Planung verantwortlich. (Meyer 2017b) Das Kommunalreferat agiert meistens im privaten Recht
und hat die Rolle der ,Kaufleute“ inne. (Gottinger 2014, 31-32) Sie verhandeln den stddtebaulichen
Vertrag mit und sind fiir die gesamten Aspekte rund ums Grundstiick zustdandig. Die SoBoN-
Berechnung erfolgt beim Geo-Daten-Service. Zusdtzlich gibt es noch ein stadtisches Bewertungsamt,
dass die Anfangs- und Endwerte von Grundstiicken berechnet. (Meyer 2017b)

Ein weiterer Akteur im Spannungsfeld der SoBoN sind die Grundstiickseigentiimer und
Grundstiickseigentiimerinnen. Diese werden laut Kyrein als ,Planungsbetroffene“ bezeichnet
(Kyrein 2000, 4) und es handelt sich dabei um einen anderen Akteur als die Investoren und
Investorinnen und die Geldgeber und Geldgeberinnen. Das Hauptinteresse der
Grundstiickseigentiimer und Grundstiickseigentiimerinnen ist die Maximierung des Wertes ihrer
Grundstiicke. Die Planwertabschdpfung sollte in seinen oder ihren Augen méglichst gering sein.
(Gottinger 2014, 33)

Ein weiterer Akteur sind Investoren und Investorinnen und Geldgeber und Geldgeberinnen. Thr
Hauptziel ist es ,das eingesetzte Kapital renditeoptimal bei gleichzeitiger Risikominimierung
einzusetzen“. Dementsprechend mochte diese Akteursgruppe moglichst preiswerte Grundstiicke,
niedrige Kosten der Immobilienentwicklung und hohe Mieteinnahmen. (Kyrein 2000, 4) Dieser
Ansatz ist jedoch nicht fiir alle Mitglieder dieser Gruppe richtig. So gehoren etwa auch
Wohnbaugesellschaften zu dieser Akteursgruppe. Diese haben oftmals gewisse Prinzipien, nach
denen sie agieren, die weit iber die Gewinnmaximierung hinausgehen. So konnen sie etwa das Ziel
verfolgen leistbaren Wohnraum herzustellen. (Gottinger 2014, 33) Weiteres sind Investoren und
Investorinnen und Geldgeber und Geldgeberinnen an einer schnellen Projektabwicklung interessiert.
Diese kann durch die SoBoN beschleunigt werden, etwa durch die friihzeitige Rechtssicherheit,
welche gewisse Schritte in der Projektrealisierung erleichtert. Die zusatzlichen Kosten, die sich durch
die Uberwilzung der Folgekosten der Planung ergeben, werden durch die verkiirzte
Genehmigungszeit ausgeglichen. (Gottinger 2014, 34)

Die letzte Akteursgruppe sind die Nutzer und Nutzerinnen. Die Wiinsche dieser Gruppe sind nicht
einheitlich. Dennoch gibt es gewisse Aspekte, die im Spannungsfeld der SoBoN besonders relevant
sind. So sind vor allem die Finanzierbarkeit von Wohnraum, die Lage der Wohnung und die
umgebende Infrastruktur und die generelle Abstimmung der Gréf3e und Aufteilung der Wohnung an
die Bediirfnisse der Nutzer und Nutzerinnen abzustimmen. (Gottinger 2014, 34)

Grundsatzlich ist die Stadt Miinchen darauf bedacht, dass die Regelungen der SoBoN fiir die
Immobilienwirtschaft tragbar sind. Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung betont immer
wieder, dass das FErreichen des Zieles der ,Schaffung von bezahlbarem Wohnraum fiir alle

Bevolkerungsschichten“ nur moglich ist, wenn die Stadt Miinchen unter anderem eng mit der
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Immobilienwirtschaft kooperiert. Deshalb kommt es auch immer wieder zu einem
Meinungsaustausch zwischen den beiden Akteuren. (Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung et
al. 2012, 17) Zwar entstehen auf Seiten der Bautrdger erhohte Ausgaben durch den geforderten
Wohnungsbau und die notwendige Infrastruktur. Sie haben aber wiederum Einsparungen, da durch
die frithzeitige Planungssicherheit Kosten bei der Kreditaufnahme eingespart werden kdnnen.
(Gottinger 2014, 65)

Manche sehen in der Anwendung der SoBoN auch eine Verschiebung der Machtverhéltnisse und eine
Gleichberechtigung von Stadt und privaten Akteuren, womit eine Verschiebung der Verantwortung
einhergeht. Demnach wiirde es sich nicht mehr nur um eine reine Abschépfung der
Planungsgewinne handeln, sondern ,,um eine private Beteiligung an den Kosten der Gemeinde im
Rahmen der Sozialpflichtigkeit des Eigentums“. (Gottinger 2014, 67) Die private Beteiligung beruht
jedoch nicht auf Freiwilligkeit, sondern hangt mit dem Wunsch nach einer Umwidmung zusammen.
Da die Gemeinde die einzige ist, die eine solche Umwidmung vollziehen kann, hat sie dadurch immer
eine gewisse Macht und starke Verhandlungsposition. Deshalb ist eine Gleichstellung der
Vertragspartner oder Vertragspartnerinnen nicht gegeben, besonders nicht, wenn es sich um einen
Vertrag des offentlichen Rechts handelt. (Gottinger 2014, 67)

Obwohl sehr viele Akteure und Akteurinnen in das SoBoN-Verfahren involviert sind, basiert das
Modell der Stadt Miinchen in einem gewissen Mal3e auf Konsens. Durch regelmafRigen Austausch
soll das Modell fiir keinen der betroffenen Akteure oder Akteurinnen einen Nachteil bedeuten,
sondern im Gegenteil durch eine geschickte Ausgestaltung kann fiir alle in einem gewissen Mal3e ein
Vorteil erzielt werden, wobei dieser natiirlich gréf3er sein konnte. Ein grof3erer Vorteil, auf Seiten
der Stadt widre etwa die Finhebung von 100% des Wertzuwachses oder auf Seiten der
Planungsbegiinstigten {iberhaupt keine Einhebung, wiirde aber fiir einen anderen Akteur oder fiir

eine andere Akteurinnen eine deutliche Schlechterstellung bedeuten.

8.7. Berechnung und Abwicklung der planungsbedingten Leistungen

Ein wichtiger Bestandteil des SoBoN-Modells ist die Berechnung und Abwicklung der
planungsbedingten Leistungen. Uber die dazu zugehérigen Aspekte, wie die Hohe der Leistungen
und deren Berechnung, die Wertermittlung im SoBoN-Prozess, die iibertragenen Leistungen und
deren Art der Erbringung wird in diesem Kapitel ein Uberblick gegeben. AbschlieRend wird den

theoretischen Rahmenbindungen eine beispielhafte SoBoN-Berechnung gegeniibergestellt.

8.7.1. Hohe der Leistungen

Einer der vier Grundsitze der SoBoN ist die Angemessenheit. Dieser Grundsatz besagt, dass
mindestens ein Drittel der Planmehrwerte bei dem oder der Planungsbegiinstigten verbleiben und
die restlichen zwei Drittel fiir unterschiedliche Maf3nahmen im Zusammenhang mit dem Bauprojekt

verwendet werden. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 2)

Um diesen Grundsatz einzuhalten wird von der Stadtverwaltung die sogenannte SoBoN-
Berechnung durchgefiihrt. Diese tiberpriift die Angemessenheit der auferlegten Lasten, Kosten und
Bindungen. Erst wenn diese Berechnung die Angemessenheit der Planung bestatigt, wird das
Verfahren fortgefiihrt. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 9)
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Der Wert des einen Drittels ist so entstanden, dass es einerseits den Halbteilungsgrundsatz im
Steuerrecht gibt, der besagt, dass der Staat nicht mehr als 50% des Geldes einer Personen einheben
darf. Andererseits konnte so argumentiert werden, dass der Planungsbegiinstigte oder die
Planungsbegiinstigte bei einer Abschdpfung von 100% des Planungsmehrwertes nicht schlechter
dasteht als zuvor. In diesem Feld hat man sich bewegt und sich so auf die zwei Drittel geeinigt.
(Wendrich 2017a)

Falls die SoBoN-Berechnung ergibt, dass bei dem Planungsbegiinstigten oder der
Planungsbegiinstigten etwas weniger als das 1/3 vorgeschriebener Mehrwert verbleiben wiirden und
dies somit ein Verstof3 gegen den Grundsatz der Angemessenheit sei, hat der Planungsbegiinstigte
oder die Planungsbegiinstigte die Moglichkeit, dass er oder sie sagt, dass sich das Projekt fiir ihn oder
sie noch immer rechnet und er oder sie mit dieser erhthten Abschdpfung einverstanden ist. Dieser
Fall kommt in der Praxis jedoch sehr selten vor. (Meyer 2017b) Eigentlich miisste die Stadt die
Planung einstellen, wenn der Grundsatz der Angemessenheit nicht erfiillt ist. Wenn der Bauwerber
oder die Bauwerberin aber nachvollziehbar und zuverléssig darlegen kann, dass die Angemessenheit
mit einem hoéheren Prozentsatz trotzdem gewdhrt bleibt, ist es moglich eine Ausnahme zu machen.
Dies ist im Moment nur der Fall, wenn sich der Prozentsatz in der Nihe der zwei Drittel befindet.
Wiirde der Prozentsatz deutlich dariiber liegen, kdnnte die Planung entweder eingestellt werden oder
die Stadt springt fiir die Mehrkosten ein, wenn dort unbedingt Entwicklung passieren soll. (Wendrich
2017a)

Falls die Planungsbegiinstigten der Meinung sind, dass ein Drittel nicht der notwendigen
Angemessenheit entspricht, miissen sie hierfiir einen Beweis erbringen. Dann liegt es am Stadtrat

dariiber zu entscheiden. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 7)

Die eingehobenen zwei Drittel sind nicht immer fiir die notwendigen Infrastrukturen ausreichend.
Deshalb muss die Stadt weiterhin Beitrage aus dem offentlichen Haushalt beisteuern. Mittlerweile
ist die Stadt dazu auch wieder in der Lage. Dadurch wird auch gewahrleistet, dass die Stadt moglichst
sparsam plant und nicht alle stadtischen Lasten auf Privatpersonen abgewdlzt werden.
(Landeshauptstadt Miinchen 2009, 2)

In vielen Féllen verbleibt den Planungsbegiinstigten aber mehr als ein Drittel des Wertzuwachses.
(Landeshauptstadt Miinchen 2009, 7)

8.7.2. Berechnung der filligen Leistungen

Aufbauend auf dem Grundsatz der Angemessenheit diirfen maximal zwei Drittel des
Bruttowertzuwachses abgeschopft werden. Der Bruttowertzuwachs ergibt sich aus der Differenz
zwischen Endwert brutto und Anfangswert. Vom Bruttowertzuwachs werden die Lasten abgezogen,
wodurch sich der Nettowertzuwachs ergibt. Dieser muss gréfler als ein Drittel des
Bruttowertzuwachses sein. Als Lasten gelten die Fldchenabtretungen, die Kosten fiir die
ErschlieBung und die soziale Infrastruktur und der geférderte Wohnbau. (Wendrich 2014b, 8)

Nachfolgend ein Beispiel, dass die Verhiltnisse der einzelnen Werte zueinander wiedergibt. Im
vorliegenden Beispiel hat die Flache einen Anfangswert von 30 Mio. Euro. Nach der Umwidmung
erfahrt die Flache einen Bruttowertzuwachs von 100 Mio. Euro. Ein Teil dieses Bruttowertzuwachses

muss als Lasten abgezogen werden, {ibrig bleibt der Nettowertzuwachs. In diesem Fall gibt es Lasten
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in der Hohe von 49 Mio. Euro. Dementsprechend verbleibt dem oder der Planungsbegiinstigten ein
Nettowertzuwachs von 51 Mio. Euro. Damit ist auch das Prinzip der Angemessenheit erfiillt, da mehr
als ein Drittel des Bruttowertzuwachs bei dem oder der Planungsbegiinstigten verbleibt. (Wendrich

2014b, 8)

Die Werte des vorliegenden Beispiels ergeben sich aus dem Durchschnitt der bisherigen Zahlen. Bei
den einzelnen Bebauungspldnen unterliegen die Werte grof3en Schwankungen. Im Durchschnitt
verbleiben aber 51% des Wertzuwachses bei dem oder der Planungsbegiinstigten und 49% werden
von der Stadt abgeschopft. (Wendrich 2014a, 12) Eine allgemeine Aussage ist jedoch sehr schwierig,
da sich die Fille stark unterscheiden, einerseits in ihrer Grofde, also die Anzahl der errichteten
Wohnungen, andererseits ob es sich um Konversionsflachen oder unbebaute Entwicklungsflachen
handelt. Bei der Entwicklung von reinen Wohngebieten entstehen meistens auch gréfRere Werte, als
bei Mischgebieten. Auch die bereits bestehende, umliegende Infrastruktur spielt eine grof3e Rolle.
(Meyer 2017b)

Beispiel zur Bodenwertsteigerung:
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Abbildung 11: Bodenwertsteigerung und Kosten der Planung; Quelle: Wendrich 2014b, 8; eigene Darstellung

Der Anfangs- und der Endwert werden vom stddtischen Bewertungsamt berechnet.

(Landeshauptstadt Miinchen 20009, 7)

Der Anfangswert gibt den Wert des Bodens der Grundstiicke vor der Uberplanung wieder. Flichen,
die bereits tiber Baurecht verfiigen, werden nach baurechtlichem Status quo, also ohne, dass die
Entwicklungschancen beriicksichtigt werden, bewertet. Bei Flachen, die noch nicht tiber Baurecht
verfiigen, wird die Bewertung anhand von Erfahrungswerten fiir entwicklungsunbeeinflusstes
Bauerwartungsland vorgenommen. Als Grundlage der Bewertung gelten die Preisverhdltnisse zum
Zeitpunkt der Grundzustimmung. (Landeshauptstadt Miinchen 2006, 4)

Um den Endwert zu erhalten ,wird fiir Bauland der Bodenwert fiir erschliefSungsbeitragsfreies
Nettobauland entsprechend den baurechtlichen Daten nach dem vorgesehenen Bebauungsplan
ermittelt’. (Landeshauptstadt Miinchen 2006, 4) Andere Flichen, wie etwa Verkehrsflichen,

Griinflichen und Gemeindebedarfsflachen, werden bei der Berechnung mit dem Anfangswert
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angesetzt, der dem Wert nach baurechtlichem Status quo resp. Bauerwartungsland - Stufe I,
entspricht. Auch hier gelten als Grundlage der Bewertung die Preisverhdltnisse zum Zeitpunkt der
Grundzustimmung. Um die langfristige Kalkulierbarkeit von Bauvorhaben zu garantieren werden
potentielle Anderungen der Bodenwerte nicht angepasst. (Landeshauptstadt Miinchen 2006, 4)

Normalerweise ergibt die SoBoN-Berechnung ein positives Ergebnis, in dem Sinn, dass der
Grundsatz der Angemessenheit eingehalten wird. Kritisch ist dies maximal bei Konversionsflachen,
im Moment liegen die Grundstiickspreise von Gewerbe und Wohnen aber noch deutlich auseinander.
(Meyer 2017b) Dennoch sind bei Konversionsflichen die Gewinnspannen deutlich geringer als bei
Planungen auf der griinen Wiese, da es ganz andere Ausgangswerte gibt. Bei Planungen auf der
griinen Wiese liegen die Ausgangswerte bei 20 bis 200¢, bei Gewerbeflachen bei 400 bis 700¢€. Die
Kosten und Lasten, die durch die Planung entstehen'*? und von dem oder der Planungsbegiinstigten
zu tragen sind, bleiben jedoch gleich hoch, wédhrend die Bruttobodenwertsteigerung bei
Konversionsflachen geringer ansteigt. (Wendrich 2017a)

8.7.3. Wertermittlung im SoBoN-Prozess

In Deutschland gibt es die sogenannte Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).
Darin sind die Grundsédtze zur Ermittlung von Grundstiicksverkehrswerten festgelegt. Die derzeitig
giiltige Fassung (Stand September 2017) trat 2010 in Kraft. Ziel ist es, zu einer sachgerechten und
nachvollziehbaren Ermittlung des Verkehrswertes beizutragen. (Bundesministerium fiir Umwelt,
Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit 2017)

Im Rahmen der SoBoN werden die Anfangs- und Endwerte ermittelt, um zu priifen ob dem
Planungsbegiinstigten oder der Planungsbegiinstigten mindestens ein Drittel des Mehrwertes
verbleiben. Ist dies der Fall, kann davon ausgegangen werden, dass der stadtebauliche Vertrag nach
§11 BauGB angemessen ist. Grundsitzlich wird zur Ermittlung die
Immobilienwertermittlungsverordnung angewendet. Entsprechend den SoBoN-Grundsatzen gibt es
jedoch einige Aspekte, die im Regelfall unberiicksichtigt bleiben: (Meyer 2017a)

¢ Die vorhandene Bebauung resp. deren Auswirkung auf den Bodenwert
e Ertrdge aus Zwischennutzungen

¢ Dienstbarkeiten sowie sonstige Lasten und Rechte

e Freimachungskosten und Altlasten

e ErschlieBungskosten

Die Immobilienwertermittlungsverordnung wird uneingeschrankt angewendet, wenn es im Rahmen
von stadtischen Verfahren Bewertung von konkreten Grundstiicken, die entschadigt werden miissen,
gibt. Dies wére etwa der Fall, wenn die Stadt eine Schule plant, die nicht ursdchlich ist, und der oder
die Private deswegen sein oder ihr Grundstiick entgeltlich zur Verfiigung stellen. (Meyer 2017a)

Grundlage fiir die Wertermittlung stellen laut Immobilienwertermittlungsverordnung die
allgemeinen Wertverhdltnisse am Grundstiicksmarkt und der Grundstiickszustand dar. Kiinftige

Entwicklung sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie hinreichend belegt sind. (ImmoWertV 2010)

193 Hier entstehen vor allem durch den geférderten Wohnungsbau hohe Kosten.
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Wichtig bei der Bestimmung des Grundstiickwertes ist der Entwicklungszustand. Dieser lasst sich
in vier Kategorien gliedern:

1. Der erste Entwicklungszustand sind Flichen der Land- oder Forstwirtschaft. Diese
Flachen sind land- oder forstwirtschaftlich nutzbar, sind aber kein Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land entsprechend §5 Abs. 1. (ImmoWertV 2010)

2. Der zweite Entwicklungszustand ist Bauerwartungsland. Fiir diese Flachen ist eine
bauliche Nutzung mit hinreichender Sicherheit zu erwarten, etwa auf Grund des Standes
der Bauleitplanung oder der sonstigen stddtebaulichen Entwicklung des Gebietes
entsprechend §5 Abs. 2. (ImmoWertV 2010)

3. Der dritte Entwicklungszustand sind die Rohbaufldachen. Diese Fliachen sind basierend auf
einer gesetzlichen Grundlage fiir eine bauliche Nutzung bestimmt, die Erschlief3ung ist aber
noch nicht gegeben oder sie sind auf Grund ihrer Lage, Form oder Grof3e noch nicht fiir eine
bauliche Nutzung geeignet entsprechend §5 Abs. 3. ImmoWertV 2010)

4. Die vierte Entwicklungsstufe ist baureifes Land. Dies sind Fldchen, die entsprechend den
offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind entsprechend §5 Abs. 4. (ImmoWertV 2010)

Bodenwert

Entwicklungszustand
I i T des Landes nach Immo-
Flichen der Land- oder = Bauerwartungsland Rohbauland baureifes Land bilienwertermittlungs-

Forstwirtschaft §5,Abs. 2 § 5,Abs. 3 § 5,Abs. 4 verordnung §5
§ 5,Abs. 1
SoBoN-Anfangswert SoBoN-Prozess SoBoN-Endwert

Abbildung 12: Bodenwertzuwéchse nach ImmoWertV; Quelle: Bundesrepublik Deutschland 2010, 3; eigene Darstellung

Um den Verkehrswerten von Grundstiicken zu ermitteln sind entweder das
Vergleichswertverfahren einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren zu verwenden. Diese
Verfahren sind auch in der Immobilienwertermittlungsverordnung definiert. Der Vergleichswert
und der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren durch eine ausreichend grofde Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Dabei ist darauf zu achten, dass die Grundstiicke auf Grund ihrer

Merkmale hinreichend vergleichbar sind (§15 ImmoWertV). Das Ertragswertverfahren ermittelt den
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Ertragswert basierend auf den marktiiblich erzielbaren Ertragen (§17 ImmoWertV). Der Sachwert
des Grundstiickes wird im Sachwertverfahren basierend auf dem Sachwert der nutzbaren, baulichen
und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert ermittelt (§21 ImmoWertV).

8.7.4. Ubertragene Leistungen - Kosten, Bindungen und Pflichten

Das Modell der Sozialgerechten Bodennutzung in Miinchen ist sehr komplex. Es werden diverse
Kosten und Pflichten an den Planungsbegiinstigten oder die Planungsbegiinstigte weitergegeben,
allerdings werden ihm oder ihr auch zahlreiche Lasten gutgeschrieben. Hier wird ndher darauf
eingegangen, welche Kosten, Pflichten und Lasten es im gesamten theoretischen Modell gibt und
zuerst eine {iberblicksmaflige Aufzdhlung erfolgen, bevor ndher auf die einzelnen Punkte

eingegangen wird:

e Herstellungskosten fiir
o technische Infrastruktur - z.B.: ErschliefSungsstraf3e
o griine Infrastruktur - z.B.: Griinflichen
o soziale Infrastruktur - z.B.: Kindergarten und Schulen
e Flachenbereitstellung
o fir offentliche Infrastruktur
o fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich
e Planungskosten fiir Wettbewerbs- oder Gutachterkosten
e Bereitstellung von leistbarem Wohnraum
e Baupflicht

Grundsitzlich sind die Leistungen von den Eigentiimern oder den Eigentiimerinnen der Flache, auf
die sich die Planungen beziehen, zu entrichten. Es ist jedoch auch mdglich, dass Erwerber oder
Erwerberinnen dafiir verantwortlich sind. (Landeshauptstadt Miinchen 2006, 3)

Die iibertragenen Kosten lassen sich unterteilen in Kosten, die Voraussetzung oder Folge der
geplanten Vorhaben sind und in kostenrelevante Bindungen. Der Grundgedanke hinter dieser
Bestimmung ist, dass die Planungsbegiinstigten die wursdachlichen Kosten und sonstigen
Aufwendungen des Planungsvorhabens, gegebenenfalls anteilig, {ibernehmen. Zusatzlich sollen sie
noch die kostenrelevanten Bindungen, die bestimmte stadtebauliche Ziele férdern und sichern sollen,
iibernehmen. (Landeshauptstadt Miinchen 2006, 3)

Fiir die Berechnung der notwendigen Lasten und Kosten werden vielfach Pauschalbeitrige
verwendet. Diese Vorgehensweise widerspricht jedoch nicht den Grundsatzen von Ursachlichkeit
und Angemessenheit, sofern sie korrekt angewendet wird. Dazu ist es notwendig keine
Pauschalbeitridge zu verwenden, die sich auf die {iblicherweise entstehenden Kosten der Ausweisung
eines Baugebietes berufen. Es ist erforderlich fiir jeden SoBoN-Fall die Kosten individuell zu
berechnen und sorgfiltig zu begriinden, dhnlich wie bei der Vorgehensweise zur Begriindung eines
Bebauungsplanes. Dann ist die Verwendung von Pauschalbeitragen etwa auf Basis der Geschof3fldche
oder der genehmigten Wohneinheiten zur Berechnung ein durchaus effizientes und transparentes
Mittel. Damit die Pauschalbeitrdge aber wirklich zu den erwarteten Kosten und Lasten passen, muss
darauf geachtet werden, dass sie ,im Sinne der Gleichbehandlung nachvollziehbar hergeleitet
werden®, dass sie ,im Sinne der Angemessenheit nicht zu hoch angesetzt“ sind und dass sie ,,im Sinne

der Ursdchlichkeit bedarfsorientiert gestaltet sind“, etwa durch die Berechnung anhand der
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Geschol3fliche oder der Wohneinheiten. Die Pauschalbeitrdge ergeben sich in Miinchen durch die
Auswertung jahrelanger Erfahrungswerte.'** (Gottinger 2014, 50-51)

8.7.4.1. Kosten

Folgende Kosten konnen iibertragen werden, solange sie Voraussetzung oder Folge des geplanten
Vorhabens sind:

Finanzierung von Herstellungskosten

Die Finanzierung resp. ein Teil der Finanzierung der ursichlichen 6ffentlichen Kosten resp.. der
Folgelasten der Planung wird an die unmittelbar Planungsbegiinstigten iibergeben. (Wendrich
2014b, 4) Die Planungsbegiinstigten haben dabei die Verantwortung fiir den ,Ausbau der
ursdchlichen ErschlieBungsstraflen und ortlichen Griinflichen“. (Landeshauptstadt Miinchen
2009, 8) Fiir die Straf3en gibt es klare Vorgaben. Auch bei den Griinflichen gibt es sogenannte
Freiflichenorientierungswerte. Im Moment liegt dieser Wert bei 32m?/Einwohner, wird jetzt aber
auf 15 resp. 20om? gesenkt, die Stadt wird also dichter. (Wendrich 2017a) AuRerdem sind die
Planungsbegiinstigten dafiir verantwortlich die Herstellungskosten fiir die ursdchliche soziale
Infrastruktur fiir Kinder bis zum 11. Lebensjahr zu {ibernehmen. (Landeshauptstadt Miinchen 2009,
8) Bis zu diesem Alter ist die klare Zuordnung zu einer Schule durch die Schulsprengel gegeben.
Danach sind einerseits die genauen Ubertrittsquoten in die jeweiligen Schultypen und damit die
Menge des ausgelosten Bedarfs nicht zuverldssig, andererseits besteht auch keine ortliche Bindung
mehr durch Schulsprengel. Auf Grund dieser Unsicherheiten werden diese Kosten dann nicht mehr
tibertragen. (Wendrich 2017a)

Um den Finanzierungsbeitrag fiir die soziale Infrastruktur der Planungsbegiinstigten zu sichern gibt
es verschiedene Moglichkeiten. Meist wird eine Ablosung in Form eines Finanzierungsbeitrages in
der Hohe von 66,47€/m? Wohnbaufliche®> gewihlt. Dieser Beitrag ist jedoch meistens nicht
ausreichend um die Kosten zu decken, weshalb die Stadt die tibrigen Kosten tragt. (Landeshauptstadt
Miinchen 2009, 8)

Generell werden an die Planungsbegiinstigten nur die Herstellungskosten iibertragen. Die Kosten
der Betreibung der Einrichtungen liegt wiederum bei der Stadt, da es sich dabei nicht um
stddtebauliche MalRnahmen handelt und sie damit nach §11 BauGB nicht {ibertragbar sind. (de Vries
2016, 17)

Fliachenbereitstellung

Auflerdem muss die Bereitstellung von Flachen fiir OoOffentliche Infrastrukturbedarfe,
Ausgleichsflichen oder &dhnliches gewdhrleistet werden. (Wendrich 2014b, 4) Die
Planungsbegiinstigen miissen dabei die fiir die ursadchliche ErschliefSung und die ortlichen
Griinflaichen notwendigen Flachen unentgeltlich abzutreten. Eine weitere Form der Bereitstellung
von Flachen ist die Einrdaumung von Dienstbarkeiten, die im Grundbuch eingetragen sind, und fiir
gewisse Wegeverbindungen oder Leitungstrassen notwendig sind. Weiteres sind Flachen fiir den

4 Die konkrete Anwendung dieser Pauschalbetridge findet sich beispielhaft im Kapitel 8.7.7 ,Beispielhafte
SoBoN-Berechnung* Seite 121.
1°5 Dieser Finanzierungsbeitrag wird von der Stadt Miinchen festgelegt.
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Gemeindebedarf, etwa fiir Grundschulen, ebenfalls unentgeltlich an die Stadt zu {ibertragen.
(Landeshauptstadt Miinchen 20009, 8)

Weiteres obliegt der naturschutzrechtliche Ausgleich den Planungsbegiinstigten. Dieser wird
notwendig, wenn eine Planung Landschaft und Natur in einem erheblichen Malf3e beeintrachtigt.
Auch fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich sind die notwendigen Flachen bereitzustellen, welche
dann 6kologisch aufzuwerten sind. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 9)

Planungskosten

In einem gewissen Maf3e kdnnen auch die Planungskosten an die Planungsbegiinstigten iibertragen
werden. Allerdings ist das nur moglich, wenn es sich um Wettbewerbs- oder Gutachterkosten
handelt. Es ist nicht zuldssig, dass die Stadt ihre eigenen Verwaltungskosten weitergibt.
(Landeshauptstadt Miinchen 2009, 9)

8.7.4.2.  Bindungen

Als kostenrelevante Bindungen konnen folgende Aspekte weitergegeben werden:
Bereitstellung von leistbarem Wohnraum

Ein weiterer Aspekt, fiir den die Planungsbegiinstigten verantwortlich sind, ist die ausreichende
Bereitstellung von leistbaren Wohnungen. (Wendrich 2014b, 4) Deshalb wird im stadtebaulichen
Vertrag festgeschrieben, dass mindestens 30% des neu geschaffenen Wohnbaurechts fiir den
geforderten resp. den sozial orientierten Wohnbau geniitzt werden miissen. (Wendrich 2014b, 11)
Dieser Wohnraum soll vor allem Menschen mit unterem oder mittlerem FEinkommen
zugutekommen. Die 30% des geférderten Wohnbaus teilen sich in 20% fiir den geforderten
Mietwohnungsbau und in 10% fiir Eigentumsmaf3nahmen / Eigenwohnungen. (Landeshauptstadt
Miinchen 2009, 9)

Der geforderte Mietwohnungsbau hat einen Grundstiickswert von 204,51€/m? Geschof3fliche und
einen Erstattungsbetrag von 76,69€/m? GeschoRfliche, der fiir die erstmalige Herstellung der
Erschlief3ungsanlagen féllig wird. Forderfdhige Eigenwohnungen haben einen Grundstiickswert
von 460,16€/m?> GeschoRfliche und ebenfalls einen Erstattungsbeitrag von 76,69€/m?
Gescholfldche fiir die erstmalige ErschlieRung. (Landeshauptstadt Miinchen 2006, 3)

Fiir die Bereitstellung des leistbaren Wohnraums konnen die Planungsbegiinstigten aus einer von
drei Varianten wéhlen. Bei der ersten Variante baut der Investor oder die Investorin selbst oder gibt
die Verpflichtung schuldenbefreiend an Dritte weiter. Dabei entstehen 20% der Wohnungen als
Mietwohnungen nach der einkommensorientierten Foérderung und 10% als Mietwohnungen
entweder ebenfalls nach der einkommensorientierten Foérderung oder nach dem Miinchen Modell-
Miete'®. Bei der zweiten Variante baut der Investor oder die Investorin ebenfalls selbst oder gibt
die Verpflichtung schuldenbefreiend an Dritte weiter. Dabei entstehen wiederum 20% der
Wohnungen als Mietwohnungen nach der einkommensorientierten Forderung und 10% als staatlich
geforderter Eigenwohnraum. Bei der dritten Variante verkauft der Investor oder die Investorin an

die Stadt oder einen von der Stadt bekannten Dritten mit einer Aufschliisselung wie bei der zweiten

106 Fiir die unterschiedlichen Modelle siehe Kapitel 8.7.4.3 ,Fokus: Bereitgestellte Formen des leistbaren
Wohnens“ Seite 118.
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Variante. Die restlichen 70% sind bei allen drei Varianten Wohnungen mit Verkehrswert.
(Landeshauptstadt Miinchen 2009, 33)

Bei der Bereitstellung von leistbarem Wohnraum ist ein gewisser Riickschritt zu verzeichnen, da
bereits 1989 beschlossen wurde, dass bei neuen Wohnbaurechten mindestens 40% der
Wohnbaufliche fiir den sozialen Wohnbau genutzt werden. Dies wurde damals tiber
Bindungsvertrage zwischen der Stadt und dem Planungsbegiinstigten geregelt. (Landeshauptstadt
Miinchen 2009, 6) Aktuell gab es wieder Uberlegungen den Satz fiir geférderte Wohnungen auf 40
oder 50% zu erhohen. Die Bau- und Immobilienbranche lehnte dies ab und auch im Stadtrat gab es
dafiir keine Mehrheit. Als Kompromiss wurde jedoch festgelegt, dass die Privaten zusatzlich mehr
oder weniger freiwillig preisgeddampfte Mietwohnungen zur Verfiigung stellen, mit Eingangsmieten
von maximal 13,90€/m?. Der Stadtratsbeschluss dazu ist allerdings noch ausstindig (Stand
September 2017). (Wendrich 2017a)

Forderung der Wirtschaft

Wird gewerbliches Baurecht ausgewiesen oder kommt es bei einer Anderung von vorhandenem
gewerblichen oder industriellem Baurecht zu einer h6herwertigen Nutzung konnen ebenfalls gewisse
Bindungen gefordert werden. Diese wiren etwa die Bereitstellung von Flachen, die Beteiligung an
Kosten fiir Ersatzmaldnahmen, die dazu fiihren sollen, dass Arbeitsplatze langfristig angesiedelt oder
gesichert werden (vor allem bei ortsansdssigen Gewerbenutzungen des sekundédren Sektors) oder,
dass eine gemischte Wirtschaftsstruktur gesichert und geférdert wird. (Landeshauptstadt Miinchen
2006, 4)

Sollen in bestimmten Fallen weitere ursédchliche Kosten ibernommen werden, ist eine Entscheidung
des Stadtrates notwendig. (Landeshauptstadt Miinchen 2006, 4)

8.7.4.3.  Fokus: Bereitgestellte Formen des leistbaren Wohnens

Im Rahmen der SoBoN ist der oder die Planungsbegiinstigte dazu verpflichtet leistbaren Wohnraum
herzustellen. Damit ein moglichst breites, und damit attraktives Angebot vorhanden ist, dass auch
auf die unterschiedlichen Ausprdagungen der Wohnraumnachfrage reagieren kann, gibt es mehrere
Formen des leistbaren Wohnens. Diese drei Formen sind:

Mietwohnungen nach der einkommensorientierten Férderung (EOF)

Mit der einkommensorientierten Forderung fiir Mietwohnungen soll dazu beigetragen werden, dass
es ausreichend Wohnraum fiir Haushalte, hauptsdchlich der unteren Einkommensschichten und in
geringem Ausmal3 der mittleren Einkommensschichten, gibt. Im Rahmen der EOF erhalt einerseits
der Mieter oder die Mieterin eine Subjektforderung, andererseits bekommt der Bauherr oder die
Bauherrin eine Objektférderung. Im Gegenzug muss der Bauherr oder die Bauherrin die Wohnungen
zu einem Mietpreis anbieten, der sich am unteren Ende der ortsiiblichen Erstvermietungsmieten
befindet. Auf3erdem gibt es Auflagen zur Belegung der Wohnungen. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2010,
123) Diese Wohnungen haben eine Bindung von 25 Jahren, wenn der Investor oder die Investorin
selbst baut oder die Verpflichtung schuldbefreiend an Dritte weitergibt. Wenn der Investor oder die
Investorin an die Stadt verkauft, oder an einen der Stadt bekannten Dritten, unterliegen die

Wohnungen einer Bindung von 40 Jahren. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 33) Die
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durchschnittlichen Mietkosten in dieser Wohnform belaufen sich auf g9,40€/m? Wohnflache.
(Wendrich 2014b, 12)

Eigenwohnraum nach dem Miinchen Modell aus der Sozialgerechten Bodennutzung auf
privaten Fliachen

Neben dem Modell ,Miinchen Modell aus der SoBoN auf privaten Flachen“ gibt es noch das ,, Miinchen
Modell Eigentum® auf Flachen der Stadt. Dieses Modell wird hier nicht erlautert, da lediglich Modelle
im Rahmen der SoBoN erldutert werden. (Landeshauptstadt Miinchen 2017b) Die Modelle sind sich
jedoch in ihren Zielen und Grundsatzen sehr dhnlich, unterscheiden sich jedoch dadurch, ob sie im
Rahmen eines SoBoN-Prozesses entstehen oder nicht. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2010, 125)

Das Modell ,Miinchen Modell aus der SoBoN auf privaten Flachen zielt darauf ab Haushalten mit
mittlerem Einkommen und Familien mit Kindern den Erwerb von leistbaren Wohneigentum in der
Stadt zu ermdglichen. (Landeshauptstadt Miinchen 2017b) Dies wird erreicht durch die Vergabe von
Darlehen fiir die Selbstnutzer oder die Selbstnutzerinnen. (Wendrich 2014b, 12) Meistens umfasst
dieses Modell nur wenige Wohnungen, die in Anlagen liegen, in denen sich sonst freifinanzierte
Wohnungen befinden. Die Wohnungen sind meist familiengerecht und verfiigen tiber drei bis vier
Zimmer. (Landeshauptstadt Miinchen 2017b)

Um eine solche Wohnung kaufen zu kdnnen muss man Selbstnutzer oder Selbstnutzerin sein und
gewisse Bedingungen erfiillen: Man muss ein mittleres Einkommen beziehen, darf iiber keinen
Immobilienbesitz verfiigen und Haushalte mit Kindern werden bei der Vergabe bevorzugt.
(Landeshauptstadt Miinchen 2017f) Die Wohnungsgrofde muss fiir die zukiinftigen Nutzer und
Nutzerinnen angemessen sein. Im Gegensatz zum Miinchen Modell Eigentum ist es nicht
erforderlich, dass man bereits in Miinchen lebt oder arbeitet. (Landeshauptstadt Miinchen 2017b)
Nach dem Erwerb der Wohnung muss man diese selbst nutzen und sie darf erst nach 15 resp. 20
Jahren verkauft werden. (Landeshauptstadt Miinchen 2017f)

Eigentumswohnungen, die mittels der Sozialgerechten Bodennutzung realisiert wurden, haben einen
Verkaufspreis von maximal 3.000€/m? Wohnfliche. Diese Preise sind vergleichbar mit jenen des
Miinchen Modells Eigentum. (Landeshauptstadt Miinchen 2017c)

Mietwohnungen nach dem Miinchen Modell-Miete

Das Miinchen Modell-Miete wurde als Ergdnzung zum Miinchen Modell-Eigentum im Jahr 2001
eingefiihrt. Mit Hilfe dieses Modells soll es fiir eine breite Bevolkerungsschicht, im Besonderen fiir
Familien mit Kindern, leichter mdglich sein in Miinchen attraktive und bezahlbare Mietwohnungen
zu bekommen. Um dieses Ziel zu erreichen werden Wohnungsbauinvestoren von Seiten der Stadt
verbilligte Grundstiicke und gegebenenfalls stddtische Baudarlehen angeboten. Dadurch sollen
niedrige Anfangsmieten und langfristig nur geringe Mietpreissteigerungen erreicht werden.
(Gutheil-Knopp-Kirchwald 2010, 126-127)

Diese Wohnungen haben eine Bindung von 25 Jahren, wenn der Investor oder die Investorin selbst
baut oder die Verpflichtung schuldbefreiend an Dritte weitergibt. (Landeshauptstadt Miinchen 2009,
33) Um eine solche Wohnung mieten zu kdnnen, gelten die gleichen Voraussetzungen wie bei dem
Modell ,Miinchen Modell aus der SoBoN auf privaten Flachen“. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2010, 127)
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Die durchschnittlichen Mietkosten belaufen sich in diesem Modell auf etwa 7,50-11€/m?. (Wendrich
2014b, 12)

8.7.4.4.  Pflichten

Eine Pflicht, die in der SoBoN festgesetzt wird, ist die Baupflicht. Diese soll dazu dienen, dass das
Baurecht und die damit verbundenen planerischen Ziele auch wirklich umgesetzt werden. Die hier
festgelegte First wird individuell fiir jedes Bauprojekt vereinbart und muss angemessen sein.
(Landeshauptstadt Miinchen 2009, 9)

8.7.4.5.  Nicht iibertragbare Kosten

Gewisse Kosten konnen nicht an den oder die Planungsbegiinstigte weitergegeben werden.
Einerseits sind das interne Planungskosten, da der Ermittlungsaufwand sehr hoch wiére.
Andererseits handelt es sich um soziale Infrastruktur, die nicht stadtteilbezogen ist. Dies wire etwa
weiterfithrende Schulen, Sportflichen, Kultureinrichtungen oder &hnliches. Bei diesen
Infrastrukturen ist es nicht oder nur sehr schwer moglich einen ursichlichen Zusammenhang mit
der Planung herzustellen. Grundsétzlich ware beides jedoch méglich. (Wendrich 2014a, 11)

Statistisch gesehen machen die kostenrelevanten Bindungen den grof3ten Anteil aus. Diese gewinnen
auch immer mehr an Bedeutung. (Wendrich 2014a, 12) All diese Aspekte werden zusammengefasst
und gegengerechnet, um so eine vollstindige Aufstellungen iiber die geleisteten Kosten und
Pflichten zu erhalten.*”

8.7.5. Art der Erbringung der Leistungen

Sofern moglich, ist es den Planungsbegiinstigten freizustellen, in welcher Form sie ihre Beteiligung
an den Kosten erbringen. Die Beteiligung kann in Form von monetdren Leistungen,
Flichenabtretungen oder durch die tatsichliche Ubernahme der Last erfolgen. Die Realisierung der
30% geforderten Wohnraums soll im gesamten Planungsgebiet entstehen, die genaue Ausgestaltung
obliegt den Planungsbegiinstigten. (Landeshauptstadt Miinchen 2006, 5)

Vor allem bei ErschliefSungsanlagen und Kindertagesstitten ist es moglich, dass der
Planungsbegiinstigte die Errichtung selbst iibernimmt. Dabei miissen die geltenden Normen der
Stadt berticksichtigt werden. Bei Kindertagesstdtten muss zumindest rechtlich gesichert sein, ,,dass
sie einem Betreiber unentgeltlich als 6ffentliche Einrichtung zur Verfiigung gestellt werden“ oder der
Stadt tibereignet werden. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 29)

In den meisten SoBoN-Fallen kommt es nicht zu Geldleistungen. Im Bereich des geforderten
Wohnungsbaus etwa stellt der Planungsbegiinstigte oder die Planungsbegiinstigte die Flachen dafiir
bereit und behélt den Wohnbau dann entweder selbst oder verduf3ert ihn an die Kommune. Bei der
sozialen Infrastruktur ist der fallige Anteil meist damit erledigt, dass das Grundstiick kostenlos an
die Gemeinde weitergegeben wird. Diese Flachentransaktionen finden nach dem Abschluss des

Bauleitplanverfahrens statt. (Ottmann 2017)

197 Ein detailliertes Rechenbeispiel dazu findet sich im Kapitel 8.7.7 ,Beispielhafte SoBoN-Berechnung“ Seite
121.
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8.7.6. Filligkeit der Leistungen

Die Bereitstellung von Flachen sollte grundsitzlich im Rahmen der Grundvereinbarung erfolgen. Im
Vertrag sind die Grundabtretungen festzulegen. (Landeshauptstadt Miinchen 2006, 6)

Bei monetdren Leistungen ist die Fédlligkeit abhdngig von den Verhéltnissen des Einzelfalls. Um
jedoch zu verhindern, dass bei Zahlungsunfahigkeit des Planungsbegiinstigten die Kosten an die
Stadt fallen, muss im Vertrag eine geeignete Sicherheit, etwa eine Bankbiirgschaft, in ausreichender
Hohe angegeben werden. (Landeshauptstadt Miinchen 2006, 6) Grundsatzlich erfolgen die
Zahlungen, wenn der Bebauungsplan in Kraft getreten ist. (Wendrich 2017a)

8.7.7. Beispielhafte SoBoN-Berechnung

Eine SoBoN-Berechnung gliedert sich in fiinf Teile: Die Berechnung der Flachen, des Baurechtes,
der Werte, der Lasten und schlief3lich der Bewertung. Zum besseren Verstandnis wird hier eine
beispielhafte Berechnung (fiir den Bebauungsplanentwurf Nr. 2222) wiedergegeben.
(Landeshauptstadt Miinchen 2009, 10-11)

In einem ersten Schritt werden die Flachen berechnet. Bei dem vorliegenden Beispiel handelt es
sich um eine Fliache von 20.000m? Bruttobauland. Von dieser Fliche werden 1.000m? (5%) fiir
StraRenflichen, 2.500m? (12,5%) fiir Griinflachen, 1.500m? (7,5%) fiir Infrastrukturflichen und
1.000m? (5%) fiir Ausgleichsflichen verwendet. Insgesamt werden also 6.000m? (30%) als sonstige

Flachen benétigt. Dadurch verbleiben 14.000m? als Nettobauland. (Landeshauptstadt Miinchen
2009, 10)

Tabelle 1: SoBoN-Berechnung, erster Schritt - Quelle: Landeshauptstadt Miinchen 2009, 10; eigene Darstellung

In einem zweiten Schritt wird das Baurecht, unterteilt in kiinftiges Baurecht und Anfangsbaurecht,
berechnet. Fiir das vorliegende Beispiel stehen als kiinftiges Baurecht 15.000m? Geschof3fliche zur
Verfiigung, was sich durch die 14.000m? Bauland und einer Bebauung mit der GeschoRflichenzahl
von 1,07 ergibt. Davon werden 90% im Baurecht als Wohngebiet vergeben, was einer

GeschoRflichenmehrung von 13.500m?

entspricht. Wiederum davon werden 30% fiir den
geforderten Wohnbau genutzt, was 4.050m? entspricht. Anfangsbaurecht war nicht vorhanden.

(Landeshauptstadt Miinchen 2009, 10-13)
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Tabelle 2: SoBoN-Berechnung, zweiter Schritt - Quelle: Landeshauptstadt Miinchen 2009, 10; eigene Darstellung

Im dritten Schritt werden die Werte des Grundstiickes und seiner Nutzungsmoglichkeiten
berechnet, die sich in einen Endwert und einen Anfangswert unterteilen. Der Endwert des
betrachteten Grundstiickes belduft sich auf 12,60 Millionen Euro. Dieser Wert ergibt sich einerseits
durch das Nettobauland und die Schaffung von 15.000m? Geschof3fliche Wohngebiet, was einem
Wert von 12 Millionen Euro entspricht, da 1 m? GeschoRflache im Wohngebiet einen Wert von 8oom?
hat. Andererseits durch die 6.00om? sonstige Fliche, deren Wert bei 100€/m? liegt.
(Landeshauptstadt Miinchen 2009, 11)

Der Anfangswert der Fldche liegt bei 2 Millionen Euro. Bauerwartungsland hat einen Preis von
100€/m?, die gesamte Fliche eine GréfRe von 20.000m? (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 11)
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Tabelle 3: SoBoN-Berechnung, dritter Schritt - Quelle: Landeshauptstadt Miinchen 2009, 11; eigene Darstellung

Im vierten Schritt werden schlief3lich die Lasten berechnet, die der Planungsbegiinstigte zu leisten
hat. Im Sinne der Ursé&chlichkeit ist bei dieser Berechnung zu priifen, ob ,die Einrichtungen bereits
vorhanden sind, ob im Vorgriff auf die Planung die Einrichtungen bereits geschaffen wurden oder
ob sie in deren Folge zu schaffen sind.“ (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 11)

Die Lasten ergeben sich durch mehrere Faktoren. Einerseits Flachenabtretungen - in diesem
konkreten Beispiel sind das fiir sonstige Fldchen (Straf3enflachen, Griinflachen, Infrastrukturflachen
und Ausgleichsflichen) 6.000m?. Sonstige Fldchen haben einen Wert von 100€/m?, weshalb es sich
um Lasten in der Hohe von 0,60 Mio. Euro handelt. Weitere Lasten sind die Herstellungskosten fiir
ErschlieBungen. Diese belaufen sich auf Kosten in der Hohe von 0,33 Mio. Euro, was sich aus 0,15
Mio. Euro fiir die StraRenflichen (1.000m? StraRenfldche zu einem Kostensatz von 150€/m?), 0,15
Mio. Euro fiir die Griinflichen (2.500m? Griinfliche zu einem Kostensatz von 60€/m?) und 0,03 Mio.
Euro fiir die Ausgleichsflichen im Umgriff (1.000m? Ausgleichsfliche zu einem Kostensatz von
34,70€/m?) zusammensetzt. Der dritte Punkt sind die Herstellungskosten fiir die sozialen
Infrastrukturen, die meist iiber eine Abldse berechnet werden. Diese belaufen sich auf 0,90 Mio.
Euro, was sich aus den 13.500m? Geschof¥flichenmehrung (siehe Schritt 2) und einem
Finanzierungsbeitrag von 66,47€/m? GeschofRflichenmehrung ergibt. Der letzte Punkt unter Lasten
ist die Wertminderung durch den geforderten Wohnbau. Dem oder der Planungsbegiinstigten
werden in diesem Fall 1,76 Mio. Furo gutgeschrieben, die er oder sie durch die Auflage 30%
geférderten Wohnbau zu errichten, verliert. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 11) Die Berechnung
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erfolgt anhand der entgangenen potentiellen Einnahmen, die erzielt werden konnten, wenn nur
freifinanzierter Wohnbau errichtet werden wiirde. Dieser erzielt pro m? Geschossfldche einen Preis
von 800€. 70% des Projektes werden als freifinanzierter Wohnbau errichtet. Insgesamt werden
13.500m? Geschossfliche Wohnen errichtet, 70% davon freifinanziert (9.450m?), 20% als Miete
(2.700m?) und 10% als Eigenwohnraum (1.350m?). In der Miete kénnen pro m? GF 281,20¢€ verlangt
werden, wodurch sich pro m? GF eine Wertminderung von 518,80< ergibt. Fiir das gesamte Projekt
entspricht das einer Wertminderung durch den Wohnungsbau in der Miete von 1.400.760€. Im
Eigenwohnraum kénnen pro m? GF 536,84€ verlangt werden, wodurch sich pro m? GF eine
Wertminderung von 263,15€ ergibt. Wiederum fiir das gesamte Projekt ergibt sich durch die
Errichtung von Eigenwohnraum eine Wertminderung von 355.253 Euro. Insgesamt entspricht das
durch die Errichtung von gefordertem Wohnbau einer Wertminderung von 1,76 Mio. Euro.
(Landeshauptstadt Miinchen 2009, 13) Die Werte zur Berechnung der Wertminderung sind in den
Verfahrensgrundsédtzen der Sozialgerechten Bodennutzung festgelegt. (Landeshauptstadt Miinchen
2006, 3)

Insgesamt belaufen sich die Lasten auf 3,59 Mio. Euro. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 11)

Tabelle 4: SoBoN-Berechnung, vierter Schritt - Quelle: Landeshauptstadt Miinchen 2009, 11; eigene Darstellung
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Im fiinften und letzten Schritt wird schlief3lich die Bewertung des Grundstiickes vorgenommen,
wobei der Wertzuwachs untersucht wird. Bei dem vorliegenden Projekt belduft sich der
Wertzuwachs brutto auf 10,60 Mio. Euro, basierend auf dem Anfangswert des Grundstiickes von 2
Mio. Euro und einem Endwert der gesamten Flache inklusive Wohnbaurecht von 12,6 Mio. Euro. Da
laut den Grundsitzen der SoBoN mindestens ein Drittel des Wertzuwachs (Netto soll) bei dem oder
der Planungsbegiinstigten verbleiben muss, muss gepriift werden, ob dieser Grundsatz erfiillt ist. Bei
dem vorliegenden Beispiel wére dieser Grundsatz bei einem Verbleib (Netto soll) von mindestens
3,53 Mio. Euro (33% von 10,60 Mio. Euro) gegeben. Der tatsachliche verbleibende Wertzuwachs
(Netto ist) bei dem oder der Planungsbegiinstigten belduft sich auf insgesamt 7,01 Mio. Euro, was
sich durch den Abzug der Lasten vom Brutto-Wertzuwachs ergibt und einem Verbleib von 66% des
Wertzuwachs entspricht. Damit liegt der verbleibende Wertzuwachs sogar 3,48 Mio. Euro {iber dem

notwendigen verbleibenden Wertzuwachs und somit ist das SoBoN-Verfahren angemessen und kann

weitergefiihrt werden. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 11)

Tabelle 5: SoBoN-Berechnung, fiinfter Schritt - Quelle: Landeshauptstadt Miinchen 2009, 11; eigene Darstellung

Diese Beispielrechnung zeigt sehr deutlich, dass das Modell der SoBoN sehr detailliert ausgestaltet
ist und redlich versucht wird, die genannten Grundsitze auch wirklich einzuhalten. Durch die
Gegeniiberstellung von Wertsteigerungen und Pflichten soll ein fairer Ausgleich geschaffen werden.
Dem Figentiimer oder der Eigentiimerin soll durchaus ein Gewinn verbleiben, dennoch soll er oder
sie auch seinen oder ihren Beitrag fiir eine qualitatsvolle Stadtentwicklung und die Bereitstellung
von leistbarem Wohnraum leisten.

8.8.Folgen der Anwendung des Modells der Sozialgerechten Bodennutzung

Die Einfiihrung der SoBoN bedeutete auf jeden Fall eine grof3e Wende in der Planungspraxis der
Stadt. Die Folgen der Modellanwendung sind einerseits positiv, da viele Erfolge erzielen konnten,
andererseits wird auch stetig {iber die Auswirkung der SoBoN auf die Boden- und Immobilienpreise
und die mobilisierende Wirkung des Modells diskutiert.

8.8.1. Erfolgsbilanz

Durch die Einfithrung der SoBoN im Jahr 1994 konnten in den letzten Jahren der Anwendung in
unterschiedlichen Feldern diverse Mafinahmen und Projekte umgesetzt werden, diese wéaren ohne
den Beitrag der Planungsbegiinstigen, zumindest in diesem Ausmalf3, nicht moéglich gewesen. Der
Erfolg der SoBoN liegt einerseits an der Akzeptanz des Instruments durch die Bauwirtschaft und
andererseits an der Arbeitsgruppe in der Stadtverwaltung. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 14)

Bis zum Dezember 2016 konnten folgende Erfolge durch das Modell verzeichnet werden:
(Landeshauptstadt Miinchen 2017€)
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¢ Im Rahmen der SoBoN wurden 151 rechtsverbindliche Bebauungspldne erlassen.

e Innerhalb der Baurechtsschaffung konnten Wohnungsbaurechte von 4.413.000m?
Geschossfldche vergeben werden, Baurechte fiir wohnvertréagliches Gewerbe in der Hohe
von 3.301.000m? GeschofRfliche und 1.927.000m? Geschoffliche fiir die Industrie.

¢ Eswurden 50.170 neue Wohnungen gebaut, wovon 13.950 Wohnungen gefordert sind.

e Insgesamt wurden der Stadt Miinchen im Rahmen der SoBoN 5.419.000m?>
Grundstiicksflache unentgeltlich abgetreten resp. wurden ihnen unentgeltlich die
Nutzungsrechte eingerdumt. Davon wurden 55% fiir offentliche Grin- und
Ausgleichsflachen, 27% fiir offentliche Verkehrsflichen, 10% fiir
Gemeindebedarfseinrichtungen, vor allem fiir soziale Infrastruktur, 7% fiir Dienstbarkeiten,
wie Rad- und Ful3gdngerwege oder Kindergartenflachen, und 2% als Geschol3flachen von
sozialen Infrastruktureinrichtungen verwendet.

e Die Planungsbegiinstigten haben Kosten von 702 Millionen Euro iibernommen. 38%
davon wurden fiir die Herstellung von &ffentlichen Verkehrsflachen verwendet, 33% waren
die anteiligen Finanzierungsbeitrdge fiir die soziale Infrastruktur, 22% fiir die
Herstellungskosten fiir 6ffentliche Griin- und Ausgleichsflachen und 7% fiir Planungs- und
sonstige Kosten.

e In diversen sozialen Einrichtungen wie Krippen, Kindergirten, Horte, Grundschulen,
wurden 15.995 Plétze geschaffen.

Manche sehen in der SoBoN auch ein geeignetes Mittel, um der Gentrifizierung in Miinchen durch
die stadtweite Anwendung entgegenzuwirken (Straubinger 2013) und eine Mdglichkeit, um einer
schleichenden Segregation entgegenzuwirken. (Ottmann 2017)

Eine Folge der SoBoN ist, dass es zu einer starkeren Ausdifferenzierung des Angebots kommt und es
ein grofleres Angebot an preiswerten Wohnungen gibt, was wiederum wichtig fiir die soziale
Mischung ist. (Wendrich 2014a, 8) Die soziale Durchmischung konnte weiter erh6ht werden, da
auch an stark nachgefragten, innerstadtischen Konversionsflachen sozialer Wohnbau entstanden ist.
(Gottinger 2014, 65) Auf3erdem ist fiir manche die SoBoN ein Mittel, um die Bildung von sozialen
Brennpunkten durch diese soziale Durchmischung in der Stadt zu verhindern, vor allem durch das
breitere Angebot von Wohnraum in unterschiedlichen Preiskategorien in Neubaugebieten.
(Straubinger 2013)

Durch die Verpflichtung zur schnellen Realisierung der Bauvorhaben konnte auf3erdem dem
spekulativen Baulandiiberhang entgegengewirkt werden. (Gottinger 2014, 65)

Durch das Einbinden der sozialen Infrastruktur sind auch klare, positive und sichtbare Effekte fiir
das Viertel erkennbar, {iber deren Notwendigkeit Konsens herrscht und es eindeutig ist, dass nicht
ausschlief3lich Geldmachen im Fokus steht. (Ottmann 2017)

Das Modell wird oft als Best-Practice-Beispiel angesehen und wurde auch (abgewandelt) fiir andere
Stadte, wie etwa Frankfurt, Hamburg oder Regensburg, iibernommen. (Straubinger 2013) Hier ist
eine Anpassung an den lokalen Markt erforderlich, da sich durch unterschiedliche rechtliche
Gegebenheiten unterschiedliche Anforderungen ergeben, durch welche Infrastrukturmaf$nahmen
der Investor oder der Investorin Kosten entstehen und durch welche sie sogar Gewinne einnehmen.
(Meyer 2017b)
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Die SoBoN hat also in den unterschiedlichsten Bereichen fiir positive Effekte gesorgt, wodurch
deutlich wurde, dass es nicht ausschlief3lich um die Schaffung von neuem Baurecht geht, sondern
auch soziale Aspekte eine grof3e Rolle spielen.

8.8.2. Auswirkung auf die Boden- und Immobilienpreise

Die Meinungen von Experten und Expertinnen beziiglich den Auswirkungen der SoBoN auf Boden-
und Immobilienpreise gehen stark auseinander.

Vor dem Hintergrund, dass die Preise fiir Immobilien und Mieten in Miinchen bereits hoch sind und
weiter steigen, wird immer wieder der Vorwurf erhoben, dass die SoBoN fiir private Investoren und
Investorinnen nicht preissenkend, sondern sogar preistreibend auf dem Wohnungsmarkt wirkt. Fiir
diesen Vorwurf gibt es allerdings keine hinreichenden Belege, er kann aber auch nicht entkraftet
werden, da es keine direkten Vergleiche gibt. (Wendrich 2014a, 8)

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung der Stadt Miinchen geht nicht von einer
preistreibenden Wirkung der SoBoN aus, da der Hauptteil der Preisfindung auf den
Bestandsmarkten, und nicht auf dem Neubaumarkt, passiert. Im Jahr wechselt in circa 10% des
Bestandes an Wohneinheiten der Mieter oder die Mieterin. Die Stadt Miinchen geht nicht davon aus,
dass die Investoren oder die Investorinnen den geférderten Wohnbau durch hohere Preise fiir den
frei finanzierten Wohnbau kompensieren, da am Markt nur bestimmte Preise erzielbar sind und
diese ohnehin ausgeschopft werden. Demnach sollte es auf dem gesamten Immobilienmarkt keine
allgemeine FErhohung der Preise durch die SoBoN geben. (Wendrich 2014a, 8) Gegen die
preistreibende Wirkung der SoBoN spricht, dass die Mieten in Miinchen in den Jahren 2003-2013
zwar um 30-43% je nach Segment gestiegen sind, im gleichen Zeitraum die Mieten im
Bestandsbereich im gesamten Bayern um 34% gestiegen sind. Auch ergibt sich kein Zusammenhang
zwischen der Verteilung der Mietpreise auf das Stadtgebiet und auf die Verteilung der SoBoN-
Anwendungsfille. (Wendrich 2014a, 9) Die Stadt Miinchen ist im weiteren der Ansicht, dass durch
die Anwendung der Minchner Mischung keine elitiren Reichenviertel mit ausschlief3lich
Luxuswohnungen entstehen, in denen die Mietpreise ins Unendliche steigen. Somit hatte die
Miinchner Mischung fiir den gesamten Wohnungsmarkt eine etwas preisddmpfende oder
preisstabilisierende Wirkung. (Meyer 2017b)

Manche sind der Meinung, dass die SoBoN zumindest zum Teil verantwortlich ist fiir die hohen
Preise am Miinchner Immobilienmarkt. Sie sehen das Instrument nicht als preisdimpfend an.
(Ottmann 2017) Andere wiederum glauben die SoBoN sei durch unterschiedliche Effekte fiir die
hohen Preise verantwortlich. Manche sehen die Quote fiir den geforderten Wohnbau
verantwortlich dafiir, dass sich die freifinanzierten Wohnungen umso mehr verteuerten. Davon
betroffen ist hauptsdchlich die Mittelschicht, die keinen Anspruch auf eine geférderte Wohnung hat
und fiir die der freifinanzierte Bereich aber immer unerschwinglicher wird. (Jung 2012) Die Stadt
Miinchen selbst glaubt jedoch nicht, dass es eine Quersubventionierung der geférderten Wohnungen
durch erhohte Kaufpreise bei den freifinanzierten Wohnungen gibt. Dies sei durch die
Angemessenheit der Kosten und Lasten und dem Verbleib mindestens eines Drittels des
Wertzuwachses nicht gegeben. Durch die Situation in Miinchen wére das Bauen trotzdem noch

immer attraktiv und wiirde sich gut rechnen. (Straubinger 2013)
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Manche vertreten die Meinung, dass die zusatzlichen Kosten des Grundstiickeigners oder der
Grundstiickseignerin meistens an den Endnutzer oder die Endnutzerin weitergegeben werden.
Miinchen ist fiir Bautrager so attraktiv, dass sie auch bereit sind tiberdurchschnittlich hohe
Bodenpreise, inklusive der SoBoN-Kosten, an den Eigentiimer oder die Eigentiimerin zu zahlen. In
weiterer Folge werden diese Kosten oftmals an die Privatnutzer und Privatnutzerinnen
weitergegeben, da die Kaufkraft in Miinchen ebenfalls relativ hoch ist. Zusitzlich fehlt in Miinchen
eine Preisobergrenze am Mietwohnungsmarkt, die sich ddmpfend auf die Preise auswirken konnte.
(Gottinger 2014, 65)

Die Bau- und Immobilienwirtschaft gibt an, dass die SoBoN Auswirkungen auf den Erwerb der
unbebauten resp. unbeplanten Flachen hat, da durch die Einrechnung der SoBoN-Lasten die
Einstandspreise sinken. (Wendrich 20144, 8) Die hohen Preise fiir entwickeltes Bauland entstehen
aber durch den allgemeinen Boom. (Wendrich 2017a)

Die Stadt Miinchen vertritt die Meinung, dass die SoBoN nicht preistreibend wirkt. Gewisse Experten
und Expertinnen sehen die SoBoN (zumindest teilweise) fiir die hohen Preise verantwortlich. Da
beide Parteien schliissig argumentieren lasst sich keine gesicherte Aussage iiber die Auswirkungen
der SoBoN auf die Boden- und Immobilienpreise machen.

8.8.3. Baulandmobilisierende Wirkung

Die SoBoN hat keine baulandmobilisierende Wirkung. Unter Umstinden sogar eher den
umgekehrten FEffekt, da sie durch zusdtzliche Kosten den Marktzugang fiir Investoren und
Investorinnen erschwert. (Gottinger 2014, 66)

Bei ihrer Einfithrung hingegen kam es auf jeden Fall zu einer bodenmobilisierenden Wirkung resp.
zu einer vermehrten Realisierung von Projekte, da es davor nicht mehr moglich war, Projekte
umzusetzen. Zum damaligen Zeitpunkt ging diese ,,Verhinderung® aber eher von der Stadt aus, und
nicht von Seiten der Privaten, da sie damals einfach nicht in der Lage war, die nétige Infrastruktur
fiir eine Baulandwidmung zu finanzieren. Dies d@nderte sich durch die eingenommenen Mittel durch
die SoBoN. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017)

Der einzige baulandmobilisierende Effekt wird durch die Bebauungspflicht gewdhrleistet.
(Tobisch 2016, 36) Wobei es sich dabei eher um eine zeitnahe Entwicklung des Projektes als um eine
Baulandmobilisierung handelt.

Das erklarte Ziel der SoBoN ist es allerdings auch nicht, eine baulandmobilisierende Wirkung zu
haben. Da der Immobilienmarkt in Miinchen so stark nachgefragt ist, ist eine baulandmobilisierende
Wirkung auch nicht wirklich nétig.

8.9.Probleme und Grenzen des Modells der Sozialgerechten Bodennutzung

Obwohl die Einfithrung der SoBoN den damaligen Planungsstopp abwenden konnte und ihre
jahrelange Durchfithrung auch zu vielen positiven Effekten in der Stadt gefiihrt hat, gibt es immer
noch Grenzen in der Anwendung des Modells und Probleme, denen mit dem Modell nicht begegnet
werden kann.

Trotz der Einfiihrung des Modells, der Umlegung von urséachlichen Planungskosten und der
erforderlichen Errichtung von geforderten Wohnungen ist die Situation am Miinchner
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Immobilienmarkt noch immer angespannt. Eine hohe Nachfrage nach Wohnraum steht einem
ausgediinnten Angebot gegeniiber. Die Preise sind durchwegs erhoht, fast unabhédngig von Lage und
Qualitdat. (Wendrich 2014b, 19) Die Mieten und die Grundstiickskaufpreise sind seit 2010 stark
gestiegen. Auf langere Zeit ist auch keine Entspannung in Sicht, sondern eher ein Verharren auf
hohem Niveau und eine Regionalisierung des Problems. (Wendrich 2014b, 20) Ob die SoBoN nun
preistreibend, preissenkend oder gar keine Auswirkung auf die Immobilienpreise hat bleibt
fraglich.”®® Die hohen Wohnkosten sind aber auf jeden Fall fiir viele Menschen in Miinchen ein
Problem.

Der geforderte Wohnbau, der im Rahmen der SoBoN entsteht, kommt nur dem Teil der
Bevolkerung zugute, der die Forderkriterien erfiillt. Die Stadt gibt an, dass das etwa 50% der
Bevolkerung sind. Fiir Personen, die keinen Anspruch auf eine geférderte Wohnung haben, kann die
SoBoN indirekt sogar zu einer Preissteigerung gefithrt haben, da die Bautrdger versuchen ihre
Mehrkosten an den Endnutzer oder die Endnutzerin weiterzugeben (Gottinger 2014, 66) und
versuchen die ,Last“ durch die 30% geforderter Wohnbau mit den restlichen 70% der Wohnungen
zu kompensieren, was zu Teuerungen fiihren kann. (Meyer 2017b)

Der Hauptgrund fiir die hohen Wohnkosten, unabhéngig davon, ob es sich um Miete oder Eigentum
handelt, sind die hohen Bodenpreise in Miinchen. Der Anteil an Bodenkosten betragt etwa 50% der
Herstellungskosten pro Gescholf3fliche Wohnen. Zur Preissenkung ergeben sich fiir die Stadt zwei
Moglichkeiten, da die Nachfrage durch Investoren und Investorinnen, sowie dem anhaltenden
Bevolkerungswachstum, weiterhin gegeben ist. FEinerseits kann das Angebot durch neue
Baulandausweisungen erhoht werden, andererseits kann mehr Baurecht durch Nachverdichtung
geschaffen werden. Im Bereich der Nachverdichtung schafft die SoBoN hoherwertige
Widmungskategorien, die auch mit einer erhohten Wertsteigerung einhergehen und das Umnutzen
von Flachen wird durch das Fiktive Wohnbaurecht'® zusétzlich gefordert. (Gottinger 2014, 66)

Es gibt durchaus auch Stimmen, die das Modell in Miinchen auf3erst kritisch betrachten. In den
ersten 20 Jahren der Anwendung sind iiber das Modell etwa 10.000 geférderte Wohnungen
entstanden, was einem jdhrlichen Volumen von lediglich 500 Wohnungen entspricht. Manche sind
der Meinung, dass die Einfithrung des Modells jedoch maf3geblich dazu beigetragen hat, dass
Miinchen solch einen teuren Wohnungsmarkt hat. Manche Personen aus der Immobilienbranche
sind der Meinung, dass unter anderem die SoBoN das Bauen in Miinchen vergleichsweise
unattraktiv und teuer gemacht hat und deshalb zu wenig Wohnraum entsteht. Die Auflagen, etwa
fir die soziale Infrastruktur, wiirden dazu beitragen, dass sich die Mieten und Preise im
freifinanzierten Wohnraum erhohen. (tz - Tageszeitung 2013)

Problematisch ist etwa auch die Bindung der Sozialwohnungen fiir 25 Jahre, vor allem da die Stadt
Miinchen nicht mehr wirklich {iber grof3e Flichenreserven verfiigt. Durch den Wegfall der Bindung

ist eine stetige, erneute Errichtung der Sozialwohnungen erforderlich. Aufderdem sollte sich die Stadt

108 Die Auswirkungen der SoBoN auf die Immobilienpreise werden im Kapitel 8.8.2 ,,Auswirkung auf die Boden-
und Immobilienpreise“ Seite 127.

199 Fiir ndhere Informationen zum Fiktiven Wohnbaurecht siehe Kapitel 8.9.1 ,Fiktives Wohnbaurecht“ Seite
131.
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iiber regionale Handlungsstrategien und andere Standorte mit den Umlandgemeinden verstandigen,
was im Moment noch nicht ausreichend geschieht. (Tobisch 2016, 39)

Etwas problematisch konnte die projektbezogene Anwendung des Modells gesehen werden. Im
Moment wird es nur in grofieren Stadtentwicklungsgebieten angewendet. Bauliicken, untergenutzte
Objekte oder dhnliches wird von dem Modell nicht beriicksichtigt. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2015,
27) Es herrscht also eine gewisse Nicht-Gleichbehandlung, welche Grundstiicke tiberhaupt unter
die SoBoN-Richtlinien fallen. So werden auch kleinere Projekte eigentlich nicht erfasst, da das
Verfahren relativ aufwendig ist und sich der Aufwand bei kleineren Projekten nicht rentiert. Dennoch
ist der entstandene Wertgewinn bei kleineren Projekten fiir den Eigentiimer oder die Eigentiimerin
nicht unerheblich. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017)

Die SoBoN wird auf3erdem nur angewandt, wenn das Bauvorhaben einen Bebauungsplan benétigt.
Leitet sich das Baurecht aus der umliegenden Bebauung ab, etwa bei einer Bauliicke, wird kein
SoBoN-Beitrag fillig. (Ottmann 2017) Bei einer Baurechtsschaffung nach §34 BauGB, der eine
Bebauung ,innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile“ ohne einen Bebauungsplan zuldsst
(BauGB 1960), hat die Stadt keine Moglichkeit fiir vertragliche Vereinbarungen, da sie durch die
Bestimmungen im §11 Abs. 2. Satz 2 BauGB untersagt sind, auch wenn bei der Gemeinde durch das
Vorhaben Kosten entstehen. Dieser Umstand ist jedoch nicht der SoBoN geschuldet, sondern miisste
durch ein anderes Instrument oder eine Revision des BauGB behoben werden. (Gottinger 2014, 67)
Ob eine Abgabe fillig wird, hangt also auch von der Lage des Grundstiickes ab, was eigentlich einer
gewissen Ungleichbehandlung der Eigentiimer und Eigentiimerinnen entspricht. So entstehen etwa
die Halfte aller Wohnungen in Miinchen nicht im Rahmen der SoBoN, da sie auf Flachen entstehen,
auf denen es bereits eine Bauleitplanung gibt. (Wendrich 2017b) Dafiir gibt es auf diesen Flachen

meist schon eine Grundausstattung an Infrastruktur.

Auch Planwertsteigerungen in Bestandsgebieten sind nicht erfasst, etwa eine verbesserte
Verkehrsanbindung fiir ein Gebiet. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2016, 12) MafSnahmen in
Bestandsgebieten konnen aber ebenfalls zu einer erheblichen Wertsteigerung beitragen, jedoch ist es
sehr schwierig hier eine Grenze zu ziehen, welche Maldnahmen hineingerechnet werden und die
Auswirkungen dieser Maldnahmen auch zu quantifizieren. Deshalb beschrankt man sich eigentlich
auf Maf3nahmen, die konkret nur ein Grundstiick betreffen. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017)

Ein weiteres Anwendungsproblem des Modells ist bei der Umnutzung von Fldachen gegeben. Dabei
gestaltet sich die Bestimmung des Anfangswertes und auch die Erfiillung des Grundsatzes der
Angemessenheit als schwierig. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2015, 27)

Da Miinchen bereits sehr stark verdichtet ist, passiert die weitere Entwicklung oftmals in den
dufleren Bereichen der Stadt. Dort ist allerdings die Eigentiimerstruktur sehr ausdifferenziert,
weshalb meistens eine grofde Anzahl an unterschiedlichen Eigentiimern und Eigentiimerinnen
involviert sind. Auf3erdem wollen Landwirte und Landwirtinnen oftmals ihre Flachen aus
steuerrechtlichen Griinden nicht verkaufen. Verkauft man mehr als drei Flurstiicke innerhalb eines
gewissen Zeitraums, fdllt man namlich in den gewerblichen Grundstiickshandel, wodurch andere
Steuern fdllig wiirden. Um dies zu vermeiden, wird das Grundstiick meistens einem Investor oder
einer Investorin zur Verfiigung gestellt, welcher dann das fremde Eigentum des Landwirtes oder der

Landwirtin entwickelt. Der Investor oder die Investorin wird dann erst zu einem relativ spéten
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Zeitpunkt Eigentiimer resp. Eigentiimerin. Diese Konstellation kann in den Verhandlungen zu
Problemen fiihren, da der Investor oder die Investorin der Stadt dingliche Sicherheiten geben muss,
die er oder sie als Nicht-Eigentiimer resp. Nicht-Eigentiimerin eigentlich gar nicht geben kann.
(Meyer 2017b)

Ein weiteres Problem ist die Zeit. Die Stadtverwaltung ist grundsatzlich schon stark ausgelastet, um
das Modell umzusetzen. Allerdings wird sich der Druck auf den Miinchner Wohnungsmarkt in den
nichsten Jahren weiter erhdhen und die Wohnungen werden dringend benétigt. Insgesamt dauert
das Verfahren inklusive des Bebauungsplanes und des stadtebaulichen Vertrages etwa zwei bis drei
Jahre. Auf Grund dieser langen Zeitdauer und der damit verbundenen Kosten, sich in dieser Zeit
durch eine Anwaltskanzlei vertreten zu lassen, und der hohen Grundstiickspreise ist es fiir
Privatpersonen mittlerweile fast nicht mehr moglich, ein solches Projekt zu realisieren. (Meyer
2017b)

Manche Experten und Expertinnen sehen eine mogliche Grenze des Modells in der Sozialquote. Im
Moment wird im Rahmen der SoBoN geférderter Wohnbau im Rahmen von 30% des neu
geschaffenen Baurechts gefordert, wobei 20% als Wohnungen im EOF-Modell errichtet werden. Es
gab Uberlegungen diesen Satz auf 30 oder 40% anzuheben. Allerdings sollte in einem
Stadtentwicklungsgebiet eine gewisse Sozialquote nicht {iberschritten werden, um soziale Probleme
zu vermeiden. Matthias Ottmann von der Technischen Universitat Miinchen hélt etwa die derzeit
geltenden 30% Sozialquote fiir das Maximum und die 50%, die auf Fldchen der Stadt im Moment
angewendet werden, fiir zu hoch. (Ottmann 2017) Auch die Bauwirtschaft wollte diese Quote nicht
erhohen und im Stadtrat konnte sich auch keine Mehrheit dafiir finden. (Wendrich 2017a)

Die Grenzen des Modells und Probleme, denen es nicht begegnen kann, sind breit gestreut. Allerdings
ist es auch nicht mdglich, mit einem einzigen Instrument allen Problemen Herr zu werden. Bei
gewissen Aspekten sollte unter Umstdnden eine Abanderung des Modells angedacht werden.
Grundsitzlich erfiillt das Modell aber seinen Zweck, zu dem es entwickelt wurde.

8.9.1. Fiktives Wohnbaurecht

Im Moment ist eine Verdnderung am Miinchner Wohnungsmarkt zu beobachten. Der
Nachfragedruck bleibt konstant oder wird in Zukunft sogar steigen, allerdings werden die
Moglichkeiten fiir die Realisierung von Bauprojekten auf freien, unbebauten Fldachen oder auf
freigewordenen Flachen, wie ehemalige Flughdfen, Kasernen oder Bahnhofe, drastisch abnehmen.
Die Baurechtsschaffungen verlagern sich deshalb zunehmenden auf Umstrukturierungsfille. Fiir
diese Flachen besteht gewerbliches Bauland, das bis jetzt aber noch nicht realisiert wurde. Bei solchen
Flichen besteht ein Uberhang, der in den letzten Jahren konstant geblieben ist, da es den
Eigentimern und Eigentiimerinnen nicht gelungen ist, die Fldichen erfolgreich am Markt zu
platzieren. Eine Veranderung der Situation ist in der nachsten Zeit nicht wahrscheinlich. (Referat fiir
Stadtplanung und Bauordnung et al. 2012, 6-7) Deshalb besteht auch auf Investorenseite der Wunsch
diese Flachen in Wohnen umzustrukturieren. (Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung et al. 2012,

7)

Das Potential dieser Flachen fiir Wohnraum wurde im Jahr 2012 auf 7.000 neue Wohneinheiten
geschétzt. Diese Flachen konnen also maf3geblich zur Wohnraumversorgung beitragen.
Problematisch ist jedoch, dass bei Umstrukturierungsfillen die Quote fiir sozial gebundenen
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Wohnraum auf Grund des , fiktiven Wohnbaurechts® deutlich niedriger ist als bei Planungen auf der
griilnen Wiese. Dadurch wird es zunehmend schwieriger, die angestrebten Wohnungszahlen im
geforderten Bereich zu erreichen. (Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung et al. 2012, 2) Die
Miinchner Wohnungspolitik hat es sich auf3erdem zum Ziel gesetzt, die ,,Miinchner Mischung* zu
erhalten. Basierend auf den Verfahrensgrundsadtzen der SoBoN wird in Neubaugebieten ein Anteil
von 30% geforderten Wohnungen errichtet. Dieser Prozentsatz entspricht in etwa der
Einkommensstruktur der Miinchner Bevolkerung. (Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung et al.

2012, 6) Die Praxis des ,,fiktiven Wohnbaurechts“ widerspricht auch diesem Ziel.

Die Praxis des ,fiktiven Wohnbaurechts“ sieht vor, dass bei Umstrukturierungsfillen das
bestehende Gewerbe-/Kerngebietsbaurecht in das sogenannte , fiktive Wohnbaurecht“ umgewandelt
wird. Das ,fiktive Wohnbaurecht, das tatsachlich ja noch keine Wohnfldche ist, wird bei der
Berechnung der Forderquote fiir den geférderten Wohnbau nicht beriicksichtigt, sondern nur das
sneue  Wohnbaurecht wird zur Berechnung herangezogen. Folglich muss bei
Umstrukturierungsprozessen ein deutlich geringerer Prozentsatz an sozial gebundenen Wohnungen
errichtet werden, die durchschnittliche Quote liegt bei knapp unter 20% des gesamten neu
geschaffenen Wohnbaurechts. Angestrebt werden von der Stadt Miinchen allerdings 30%, weshalb
sich in diesen Féllen ein sogenanntes Forderdelta ergibt. (Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
et al. 2012, 7) Dieses Forderdelta wird, ausgehend von einem Potential von 7.000 Wohneinheiten
durch Umstrukturierungen, auf insgesamt 700 Wohneinheiten geschétzt. (Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung et al. 2012, 16) Auf3erdem wirkt sich das ,fiktive Wohnbaurecht“ auch negativ auf
die von der Stadt angestrebte Mischung aus, da deutlich mehr freifinanzierter Wohnraum realisiert
wird. (Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung et al. 2012, 9)

Durch das fiktive Wohnbaurecht werden de facto Flachen mit gewerblichem Baurecht begiinstigt.
Ziel dieser Praxis war, die Umstrukturierung von Flachen hin zu ,Wohnen“ attraktiver zu gestalten,
als Gewerbefldchen auf dem Markt noch hohe Preise erzielten. Vor allem bis zum Beginn der 2000er
Jahre war die Investition in Gewerbeflachen sehr beliebt. (Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
et al. 2012, 8) Da mittlerweile ein Uberangebot an solchen Flichen besteht und auch die Investoren
und Investorinnen ihre Flachen gerne umstrukturieren mochten, besteht keine Notwendigkeit mehr,
dass diese Umwandlung durch kommunale Anreize zusétzlich gefordert wird. Ganz im Gegenteil -
am Wohnungsmarkt herrscht eine hohe Nachfrage, vor allem nach preisgiinstigen Wohnungen,
weshalb versucht werden sollten mdglichst viel geférdertem Wohnungsbau zu realisieren. (Referat
fiir Stadtplanung und Bauordnung et al. 2012, 9)

Um dem Forderdelta entgegenzuwirken, wird fiir Umstrukturierungsprozesse eine neue Regelung
eingefiihrt. Der durch die SoBoN bereitgestellte Wohnraum kommt hauptsachlich Haushalten mit
geringem Einkommen (Einkommensorientierte Forderung) und mittleren Einkommen (Miinchen
Modell) zugute. Durch die drastisch gestiegenen Preise am Miinchner Wohnungsmarkt haben
mittlerweile vor allem Haushalte, die etwas {iber der Einkommensgrenze des Miinchner Modells
liegen, Schwierigkeiten bei der Wohnraumsuche. Deshalb wurde die Einkommensgrenze im
Miinchen Modell erhoht. Aul3erdem wurde fiir diese Zielgruppe und die Zielgruppe ,Studenten und
Werkswohnungen® die sogenannte ,,3. Forderkomponente“ geschaffen, die das Forderdelta zwischen
der iblichen 30% Forderquote und der reduzierten ,fiktiven Wohnbaurecht“-Quote fiillen soll.

(Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung et al. 2012, 11) Bei solchen Féllen {ibernimmt die Stadt
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50% der sich daraus ergebenden ,SoBoN-Last“, um die Lasten fiir den oder die Planungsbegiinstigte
in Grenzen zu halten. (Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung et al. 2012, 12) Diese Regelung ist
sicherlich ein Kompromiss, da mit Wohnungen in der ,3. Férderkomponente“ noch immer hoéhere
Gewinne erzielt werden kénnen als mit sozial gebundenen Wohnungen.

Die Praxis des ,fiktiven Wohnbaurechts“ bleibt zwar erhalten, es erfolgt dennoch eine Anndherung
an die gdngigen SoBoN-Fille, da der oder die Planungsbegiinstigte einer gewissen Bindung bei der
Verwendung dieses Wohnbaurechts unterliegt. (Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung et al.
2012, 13) Die Stadt wollte und will dieses Konstrukt abschaffen, die Immobilienwirtschaft hat sich
aber bisher dagegen gewehrt. (Wendrich 2017a)

8.9.2. Rechtliche Grenzen

Da es im Rahmen der SoBoN um wichtige Entscheidungen und grof3e Geldsummen geht, ist es

essentiell, dass die rechtlichen Rahmenbedingungen unbedingt eingehalten werden.

SoBoN-Vertrage sind nur unter engen rechtlichen Voraussetzungen zuldssig. Grundséatzlich muss
ein stadtebaulicher Vertrag stadtebaulichen Zielen dienen, dies ist ausdriicklich im Baugesetzbuch
festgelegt. Mit den stddtebaulichen Zielen muss der Plangeber oder die Plangeberin versuchen,
negative Auswirkungen auf das zu beplanende oder angrenzende Gebiete zu verringern. Beispiele
hierfiir wéren etwa die Verdrangung der Wohnbevolkerung oder die Bildung von sozialen
Brennpunkten. Abgesehen von diesen stadtebaulichen Zielen gibt es noch allgemeine, sozialpolitische
Ziele. Darunter wiirde etwa die Herstellung von sozialer Durchmischung, die Vergréf3erung des
Wohnraumangebotes oder die Reduktion der durchschnittlichen Mietpreise fallen. Diese Ziele sollten
versucht werden iiber die staatliche Wohnraumforderung nach den Wohnraumforderungsgesetzen
des Bundes und der Lander erreicht zu werden. Laut Hellriegel und Teichmann kann diese soziale
Aufgabe nicht iiber das Stadtebaurecht auf die privaten Bautréger tibertragen werden. Sie sehen die
einzige Moglichkeit fiir eine solche Ubertragung in stidtebaulichen Fachgutachten. Diese miissten
belegen, dass stddtebauliche Missstdnde bestehen, dies nachvollziehbar darlegen und regelmafiig
eingeholt werden. Je mehr Belastungen die Stadt vom Bauherren fordert, desto mehr
Rechtfertigungsdruck besteht. Ihrer Meinung nach ist es nur unter diesen Voraussetzungen moglich,
Bauherren {iberhaupt SoBoN-Mafdnahmen aufzulegen. Auflerdem ist es ihrer Meinung nach aus
rechtlicher Sicht nicht moglich, dass Bauherren dazu verpflichtet werden, dass sie unrentablen
Wohnraum errichten. (Hellriegel/Teichmann 2013)

Aktuell liegt die Grenze der Angemessenheit des Miinchner Modells bei einem Drittel - mindestens
ein Drittel des Wertzuwachses muss bei dem oder der Planungsbegiinstigten verbleiben. Die
Akzeptanz hierzu diirfte innerhalb der Bauwirtschaft gegeben sein. Dennoch fehlt die rechtliche
Grundlage fiir diese Grenze. Bis jetzt gibt es keine Entscheidung der Gerichte tiber die zuldssige
Belastungsgrenze bei stddtebaulichen Vertragen mit SoBoN-Maldnahmen. Manche vertreten die
Meinung, dass der ,Halbteilungsgrundsatz® anzuwenden ware. Demnach miisste mindestens die
Halfte des Wertzuwachses bei dem oder der Planungsbegiinstigten verbleiben.
(Hellriegel/ Teichmann 2013)

Aul3erdem muss noch der Gleichheitsgrundsatz aus Artikel 3 Grundgesetz erfiillt werden. Demnach
miissen Bauherren bei gleichen stddtebaulichen Rahmenbedingungen gleich behandelt werden.
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Dieser Grundsatz diirfte durch die Verfahrensgrundsatze, die einheitliche Berechnungsmethode und
die festgeschriebenen Kostensatze im Rahmen der SoBoN erfiillt sein. (Hellriegel/Teichmann 2013)

8.10. Blick in die Zukunft

Die Finanzierung der Planungsmaf3nahmen und der Herstellungskosten fiir die Infrastruktur waren
auf Grund der kommunalen Finanznot eine grof3e Herausforderung. Diese Schwierigkeit wédre unter
Umstdnden auch in der heutigen Zeit noch gegeben. (Landeshauptstadt Miinchen 2009, 4) Durch die
Entwicklung des Modells konnte den damaligen Problemen begegnet werden. Doch ist das
Instrument noch zeitgemalf3 oder hat sich die Problemlage verdndert?

Als das Modell der SoBoN im Jahr 1994 ins Leben gerufen wurde, war die Lage in Miinchen gepragt
durch die schwierige finanzielle Situation der Stadt, weshalb die unmittelbaren
Planungsbegiinstigten an den ursdchlichen Kosten und Lasten, die durch die Planung entstanden
sind, beteiligt werden sollten. Allerdings hat sich das Hauptproblem der Miinchner
Stadtentwicklung seither verschoben. Zurzeit ist die Situation am Miinchner Wohnungsmarkt eher
auf Grund von Fldachenknappheit problematisch, weshalb sich die Frage stellt, ob es nicht an der
Zeit fiir eine ,SoBoN-Novelle“ ware. (Wendrich 2014b, 22)

AufBerdem nehmen die Planungen, die auf der griinen Wiese stattfinden, ab und Planungen, bei
denen die Umnutzung oder Neustrukturierung im Vordergrund steht, nehmen zu. Diese
Planungen haben ihre eigenen Problemlagen, etwa die Bestimmung von Anfangswerten oder die
Angemessenheitsvermutung. (Wendrich 2014b, 23) Problematisch bei den Konversionsflachen ist
auch, dass durch eine Widmungsanderung unter Umstdnden gar nicht so viel Mehrwert wie bei
Bauland-Neuwidmungen geschaffen wird und die Mittel fiir die Infrastrukturfinanzierung nicht
ausreichend sein konnten. Ferner spielen Altlasten eine grofde Rolle. (Gutheil-Knopp-Kirchwald
2017)

Das Modell der SoBoN wird immer wieder an gednderte Rahmenbedingungen adaptiert und im
Moment erfiillt es seinen Zweck noch. Es kann auch auf Umstrukturierungsfélle, unter Umstdanden
etwas abgewandelt, angewendet werden. Allerdings eignet sich die SoBoN als Instrument nicht, um
dem Problem der Flachenknappheit zu begegnen. Der Effekt der Flachenknappheit wird in Zukunft
sicher ein noch dringenderes Problem werden, weshalb fiir Miinchen eventuell ein flankierendes
Instrument zur SoBoN notwendig wird.

8.11. Zusammenfassung und Fazit zur Sozialgerechten Bodennutzung

Die Einfithrung der SoBoN in den 199oer Jahren war sicherlich einer Reihe von ,richtigen®
Umstdnden geschuldet. Zum damaligen Zeitpunkt war das Modell fiir die Stadt optimal, da der
drohende Planungsstopp abgewendet werden konnte. Bis heute wird das Modell erfolgreich
angewendet. Dabei steht nicht nur die reine Uberwilzung von Planungskosten im Vordergrund,
sondern auch soziale Aspekte spielen eine wichtige Rolle, wie etwa die Bereitstellung von leistbarem
Wohnraum oder dessen Verteilung auf das gesamte Stadtgebiet. Ob die Einfithrung auch gelungen
ware, wenn Miinchen kein so stark nachgefragter Markt wére, bleibt fraglich.

Zwei Aspekte, die sicherlich stark zum Gelingen des Modells beitragen, sind einerseits der Konsens
und andererseits die Verfahrensgrundsitze. Es wird stets versucht, die SoBoN so auszugestalten,

dass auf Seiten der Politik und der Bau- und Immobilienwirtschaft ein Einverstindnis herrscht.
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AufBerdem sollen moglichst alle beteiligten Akteure und Akteurinnen einen Vorteil haben. Die
beteiligten Parteien miissen jeweils Abstriche machen, sodass im Grof3en und Ganzen fiir alle etwas
Positives herausschaut.

Der zweite grofe Vorteil der SoBoN sind die Verfahrensgrundsitze - Ursdchlichkeit,
Angemessenheit, Gleichbehandlung und Transparenz / Kalkulierbarkeit. Diese tragen mal3geblich
zum Funktionieren des Modells bei. Da nur ursdchliche Kosten dem ,Ausléser” resp. der ,,Ausloserin®
tibertragen werden diirfen, besteht auch ein Verstdndnis fiir die Notwendigkeit. Durch die
Angemessenheit besteht weiterhin ein ausreichend grof3er Anreiz, um auf dem Immobilienmarkt
aktiv zu werden. Die Gleichbehandlung ist wiederum fiir die Akzeptanz entscheidend. Und die
Transparenz, Kalkulierbarkeit und die Verfahrensgrundsitze in ihrer Gesamtheit tragen zur
notwendigen Planungs- und Rechtssicherheit bei, die sowohl fiir die Stadt als auch fiir die
Immobilienwirtschaft bedeutend sind.

Durch die klare Ausgestaltung des Modells kommt es in der Anwendung kaum zu Schwierigkeiten
und es war in den letzten Jahren mdglich, zahlreiche Bauprojekte mit der SoBoN zu realisieren.
Dadurch kam es bei der Stadt zu finanziellen Einsparungen und die neuen Stadtviertel verfiigen
trotzdem iiber hochwertige Infrastruktur. AufSerdem erfiillt die SoBoN in einem gewissen Mal3e
ihren Auftrag der Sozialgerechtigkeit, da sie zu einer verstdrkten sozialen Durchmischung der Stadt
und zu einem gesteigerten Angebot an leistbaren Wohnraum beitragt. Zusétzlich fordert die SoBoN
in ihrer Anwendung das Allgemeinwohl und es wird der Sozialpflichtigkeit des Eigentums Rechnung
getragen.

Trotz der jahrzehntelangen erfolgreichen Anwendung gibt es immer wieder Kritik an dem Modell.
Einer dieser Kritikpunkte ist die weiterhin angespannte Situation am Miinchner Wohnungsmarkt.
Die Kosten fiir Wohnen sind sehr hoch und es wird voraussichtlich auch in den néchsten Jahren zu
keiner Entspannung der Situation kommen, da die Stadt weiterhin stark wéchst. Der leistbare
Wohnraum, der durch die SoBoN geschaffen wird, ist nicht fiir die gesamte Bevdlkerung zuganglich.
Ob die SoBoN auf den freifinanzierten Wohnraum eine preissteigernde Wirkung hat und damit die
Wohnkosten fiir gewisse Bevolkerungsschichten steigert, ist umstritten. Auch die Festlegung der
Anwendungsfille ist nicht optimal, da die SoBoN nur angewendet wird, wenn ein Bebauungsplan
erstellt wird. Dadurch werden viele Bauprojekte von dem Modell gar nicht erfasst.

Die grofien Herausforderungen der Zukunft der Miinchner Stadtentwicklung sind einerseits
Konversionsflachen, andererseits die Flachenknappheit. Das SoBoN-Modell kann sicherlich auch auf
Konversionsflichen angewandt werden, unter Umstdnden etwas adaptiert. Dem Problem der
Flachenknappheit kann mit der SoBoN allerdings nicht begegnet werden.

Durch die klaren Verfahrensrichtlinien geht allerdings eine gewisse Flexibilitdt verloren, die
grundsatzlich dem Instrument des stdadtebaulichen Vertrages zugrunde liegt. Es kann unter
Umstdnden schon passieren, dass ein durchaus sinnvolles Projekt nicht umgesetzt werden kann, weil
es nicht den Bestimmungen der SoBoN entspricht. Auf welchen Aspekt, Einheitlichkeit oder
Flexibilitdt, eine Stadt oder eine Gemeinde mehr Wert legt, muss jede Gemeinde fiir sich selbst
entscheiden und den jeweiligen Gegebenheiten vor Ort anpassen.

Im Sinne der Transparenz und Gleichbehandlung ist einem einheitlichen Modell der Vorzug zu

geben. Es herrscht Klarheit tiber die Anforderungen, alle werden gleich behandelt und das Modell
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steht rechtlich auf stabilen Beinen. Eine Planwertabschdpfung oder eine Ubertragung der
Folgekosten, wie sie in Miinchen passiert, ist im Sinne der Verteilungsgerechtigkeit und Sozial-
pflichtigkeit des Eigentums zu befiirworten. Die Planungsgewinne kommen nicht mehr
ausschlief3lich den Planungsbegiinstigten zugute, wihrend die Allgemeinheit die hohen,

planungsbedingten Folgekosten iibernimmt.
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Miinchen

Vergleich der Best-Practice-Modelle

Schweiz

Name

Sozialgerechte Bodennutzung

Mehrwertausgleich/Mehrwertabgabe

Hauptziel

Schaffung leistbarer Wohnraum

Entlastung Finanzhaushalt der Stadt

gerechter Ausgleich
Einnahme finanzielle Mittel

Anwendung

punktuell in der Stadt Miinchen

flaichendeckend im gesamten

Bundesgebiet

Max. Abschépfungssatz

66%

60/80%

Abgabetatbestand

Ausnahmen

Mittelzweckbindung

Wenn durch Bebauungsplédne ein

erhebliches Mehr an Nutzung entsteht

vorhanden

mind. Einzonungen

erweitert Auf- und Umzonungen

Gemeinwesen

vorhanden

Ortliche Gebundenheit

Erhebung der Ertrédge durch...

vorhanden

Stadt Miinchen

optimal, aber nicht zwingend

Kanton, Gemeinde oder beide

alle Angaben beziehen sich auf die Untersuchungsgemeinden Miinchen, Basel-Stadt, Bern resp. auf die

Bundesregelung in der Schweiz

Abbildung 13: Modellvergleich der Best-Practice-Modelle; eigene Darstellung
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Die beiden untersuchten Modelle, die Sozialgerechte Bodennutzung in Miinchen und der
Mehrwertausgleich in der Schweiz, konnen als erfolgreich bewertet werden. Entsprechend ihrem
Anwendungsraum und der dort vorherrschenden Bediirfnisse reagieren sie auf unterschiedliche
Herausforderungen.

Bei der Einfithrung der SoBoN 1994 musste vor allem dem Planungsstopp bedingt durch die
kommunale Finanznot begegnet werden, weshalb die Folgekosten der Baurechtschaffung an den
Grundeigentiimer resp. die Grundeigentiimerin weitergegeben werden sollte. Das Ziel des
Instruments ist es leistbaren Wohnraum im gesamten Stadtgebiet zu schaffen und den

Finanzhaushalt der Stadt zu entlasten.

Der Mehrwertausgleich ist bereits seit 1980 Bestandteil des RPG, die Umsetzung wurde jedoch erst
2014 verbindlich inkl. Sanktionen bis 2019 festgelegt. Mittels des Mehrwertausgleich soll ein
Ausgleich fiir erhebliche planungsbedingte Vor- und Nachteile geschaffen werden, wobei durch die
Mehrwertabgabe ein Teil der planungsbedingten Vorteile abgeschépft wird. Damit soll ein gerechter

Ausgleich geschaffen werden und es sollen finanzielle Mittel eingehoben werden.

Beide Modelle haben auf Bundesebene eine rechtliche Grundlage, wobei die der SoBoN abstrakter
ist, da es sich lediglich um die Moglichkeit des Abschlusses von privatrechtlichen Vertragen handelt.
Das Bundesgesetz in der Schweiz fordert explizit die Schaffung eines Mehrwertausgleiches. Auf
lokaler Ebene gibt es die Verfahrensgrundsitze der Stadt resp. die kantonale
Ausfiihrungsgesetzgebung. Die SoBoN wird mit dem Grundeigentiimer resp. der Grundeigentiimerin
schlieRlich jedoch iiber einen privatrechtlichen Vertrag vereinbart, wahrend die Mehrwertabgabe
auf Basis einer 6ffentlich-rechtlichen Verfiigung eingefordert wird.

Die Anwendung der SoBoN wird punktuell in Miinchen bei grof3en Bauprojekten eingesetzt, es gibt
in Deutschland mehrere Stidte in denen ein &dhnliches Modell angewendet wird. Der
Mehrwertausgleich muss flichendeckend im gesamten Bundesgebiet der Schweiz angewendet

werden.

Die SoBoN wird eingesetzt, wenn es durch Bebauungspldne zu einem erheblichen Mehr an
Nutzungen kommt. Maximal diirfen dabei 66% des Mehrwertes abgeschopft werden, meistens
betragt der Satz jedoch 49%. Der Mehrwertausgleich kommt mindestens bei Finzonungen mit 20%
Abschopfungssatz zum Einsatz. Der Abgabesatz kann jedoch auf 60% bzw. 80% erhoht werden,
liegt meist jedoch zwischen 20 und 50%. Die Abgabetatbestdnde konnen auf Auf- und Umzonungen
erweitert werden.

In Miinchen wird nur auf erhebliche Bodenwertsteigerungen zugegriffen und es gibt keine
Ausnahmen. In der Schweiz variiert der Mindestbetrag zwischen 10.000 bis 30.000 Franken und das
Gemeinwesen ist ausgenommen. Die SoBoN wird bei Rechtskraft des Bebauungsplans fillig,
wihrend der Mehrwertausgleich erst bei der Realisierung des Mehrwertes durch Uberbauung oder
VerdulRerung fallig wird.

Beide Modelle verfiigen iiber eine Zweckbindung der Mittel, wobei die Verwendung der Einnahmen
unterschiedlich ist. In Miinchen werden damit hauptsdchlich leistbarer Wohnraum und soziale,
technische und griine Infrastruktur finanziert. Es sind auch noch weitere Maldnahmen, wie

Flachenabtretungen moglich. In der Schweiz miissen die Mittel prioritair fiir die
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Entschddigungszahlungen, die durch Riickzonungen entstehen, verwendet werden. Aufderdem
konnen Maldnahmen der Raumplanung finanziert werden, wobei diese Mittelverwendung bewusst
sehr breit formuliert wurde. Eine ortliche Gebundenheit ist im Rahmen der SoBoN gegeben, beim
Mehrwertausgleich wird diese versucht einzuhalten, sie ist jedoch nicht zwingend.

Die Art der Mittelerbringung ist in Miinchen freigestellt und kann monetdr, durch
Fliachenabtretung oder durch Ubernahme der Lasten erfolgen. In der Schweiz ist die Leistung nur in
monetdren Mitteln moglich. Die SoBoN wird von der Stadt eingehoben und verwendet. Der
Mehrwertausgleich kann von der Gemeinde, dem Kanton oder beiden eingehoben und verwendet
werden.

Beide Modelle verfiigen iiber Vorteile wurden entsprechend der erforderlichen Bediirfnisse
ausgestaltet. So gibt es in Miinchen einen Bedarf an leistbarem Wohnraum und in der Schweiz einen
Bedarf an finanziellen Mitteln fiir die Riickzonung von {iberdimensionierten Bauzonen. Die Modelle
funktionieren in ihrem jeweiligen Anwendungsbereich gut. Fiir Osterreich ist es notwendig das
Instrument entsprechend den Erfordernissen auszugestalten, die Best-Practice-Modelle geben jedoch
eine Orientierung und einen Uberblick iiber die Moglichkeiten.
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10.Aktuelle Situation in Osterreich

Diverse Aspekte beeinflussen eine mdogliche Einfithrung der Mehrwertabgabe in Osterreich. Das
Instrument miisste in das vorhandene steuerrechtliche und rechtliche System eingefiigt und Teil der
gangigen, Osterreichischen Raumplanungspraxis werden. Diese Aspekte werden im Folgenden
diskutiert. AuRerdem wird ein kurzer Uberblick iiber die Diskussion des Instruments und die
Entwicklung dieser Diskussion gegeben werden.

10.1. Raumplanerische Praxis in Osterreich

Die Raumordnung in Osterreich ist eine Querschnittsmaterie und obliegt laut Art. 15 (1) B-VG den
Landern in Gesetzgebung und Vollziehung, ausgenommen sind gewisse Teilmaterien, die explizit
beim Bund liegen. (Hauer 2006, 8) Die 6rtliche Raumplanung, deren Aufgabe auch die Erstellung
der Flachenwidmungsplanen und Bebauungspldne ist, liegt im eigenen Wirkungsbereich der
Gemeinden. (Hauer 2006, 11) Es obliegt also der Gemeinde wertsteigernde oder wertmindernde
Raumpléne zu erstellen.

Grundsatzlich  besteht kein subjektiver Rechtsanspruch der Grundeigentimer resp.
Grundeigentiimerinnen auf die Anderung eines Planes. (Leitl 2006, 128)

Die Raumordnung in Osterreich vergibt ausschlieflich potentielle Nutzungsrechte, aus denen sich
keine widmungskonforme Nutzungsverpflichtung fiir die Grundeigentiimer oder die
Grundeigentiimerinnen ergibt und der Zeitpunkt der Realisierung allein vom Grundeigentiimer oder
der Grundeigentiimerin bestimmt wird. Es wird deshalb von einer Angebotsplanung gesprochen.
(Kanonier 2014, 5)

Die Osterreichische Raumplanung ist durch den Ansatz der Negativplanung gepragt. Fur die
Nutzung der Flachen gab es keine Verpflichtung, sollten sie aber genutzt werden, dann nur unter
den gestatteten Nutzungen. Die herkémmliche Flachenwidmungsplanung der Gemeinden entspricht
der Negativplanung. Im Gegensatz dazu gibt es die Positivplanung, die die Figentiimer resp.
Eigentiimerinnen zur planlich vorgesehenen Nutzung verpflichtet (Hauer 2006, 5), etwa durch
privatrechtliche Regelungen.

Entsprechend der Angebotsplanung und der Negativplanung besteht kein Realisierungszwang der
gesteigerten Nutzungsmoglichkeiten, die sich durch eine Plandnderung ergeben."® Unter Umstdnden
werden die durch die gesteigerten Nutzungsmoglichkeiten entstandenen Mehrwerte gar nicht

»eingelost”.

Bei der Diskussion der Mehrwertabgabe ist es auf3erdem relevant zu wissen, welche Bodenpreise
und Bodenwertsteigerungen in Osterreich {iberhaupt erzielt werden konnen, welche Kosten fiir

die raumplanerische Entwicklung entstehen und wie diese finanziert werden.

10.1.1. Bodenpreise in Osterreich

Die Bodenpreise in Osterreich sind je nach Bundesland und regionaler Lage sehr unterschiedlich. Die
Griinlandpreise liegen zwischen 0,03€/m? (Schwarzenbach an der Pielach in Niederdsterreich) und

110

Zur néheren Erlauterung der wertsteigernden Wirkung von Planungen siehe Kapitel 2.2.3
»~Wertverandernde Wirkung des Instruments der Mehrwertabgabe“ Seite 20.
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99,11€/m? " (Graz). Die Preise fiir Griinland sind in den Ballungsriumen (Zentralraum
Oberésterreich, Wiener Umland) und im Westen Osterreichs (Salzburg, Tirol) eher hoch. Vor allem
im stidlichen Burgenland und im Waldviertel sind die Preise gering. (IMMOunited GmbH 2017)

Bodenpreise Grinland in € / m*
- s
@ 15-2
@ 2-25
) 25-3
3-45
@B 45-65
- s

") Keine Werte vorhanden

Abbildung 14: Griinlandpreise; Quelle: IMMOunited GmbH 2017

Die Baulandpreise liegen zwischen 10,01€/m? (Giittenbach im Burgenland) und 1093,64€/m?
(Wéhring, Bezirk in Wien). Hier ist die raumliche Konzentration stdrker ausgepragt als bei den
Griinlandpreisen. Vor allem in Vorarlberg, Tirol, Salzburg und in den Landeshauptstddten Wien, Linz
und Graz und deren Umland sind die Baulandpreise besonders hoch. (IMMOunited GmbH 2017)

Abbildung 15: Baulandpreise; Quelle: IMMOunited GmbH 2017

Fiir die nachfolgende Analyse der Wertsteigerungen durch eine Umwidmung von Griin- in Bauland
wurden 1.979 Gemeinden untersucht. Fiir die restlichen 121 Gemeinden sind entweder keine
Baulandpreise, keine Griinlandpreise oder beide Werte nicht vorhanden. Unter anderem wurde auch

" Die angeflihrten Preise sind mittlere Kaufpreise (Median) der im Grundbuch eingetragenen Kauf-
Transaktionen auf Gemeindeebene von 1.1.2009 (preisvalorisiert) bis Ende 2016. Es handelt sich somit um
Richtwerte. (IMMOunited GmbH 2017)
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die gesamte Gemeinde Wien ausgeklammert, da es hier keine Datengrundlage zu Griinlandpreisen
gibt.

Die Wertsteigerungen von Umwidmungen von Griinland und Bauland sind je nach Gemeinde sehr
unterschiedlich. Ausgehend von den oben genannten Minimal- und Maximalpreisen'* liegt die
Steigerung zwischen 1:10 bis 1:333. Um einen besseren Uberblick iiber die unterschiedlichen
Wertsteigerungen in Osterreich zu bekommen, wurden die Wertsteigerungen der 1.979 Gemeinden

in mehrere Kategorien eingeteilt:

e FEine Wertsteigerung von unter 1:10

e Eine Wertsteigerung zwischen 1:10 bis kleiner 1:40
e Eine Wertsteigerung zwischen 1:40 bis kleiner 1:70
e Eine Wertsteigerung zwischen 1:70 bis kleiner 1:100

e Eine Wertsteigerung von 1:100 und dariiber

Die Verteilung der Wertsteigerung der 1.979 Gemeinden auf diese Kategorien erfolgt wie folgt:

Verteilung der Wertsteigerung

3%

10% B weniger als das 10-fache

zwischen dem 10-fachen und

dem 4o0-fachen

zwischen dem 4o-fachen und
dem 7o-fachen

zwischen dem 7o-fachen und

dem 100-fachen

B das 100-fache oder grof3er

62%

Abbildung 16: Verteilung der Wertsteigerung; Quelle: IMMOunited GmbH 201y; eigene Darstellung

In 23,4% Gemeinden oder liegt die Wertsteigerung von Griinland auf Bauland unter dem 10-fachen
Wert. Bei einem Grof3teil der Gemeinden, 1.216 Gemeinden oder 61,4% steigt der Wert zwischen
dem 10-fachen bis zu dem 4o-fachen. Lediglich in 15% der Gemeinden steigt der Wert um das 40-
fache oder mehr an. In 10% der Gemeinden zwischen dem 40-fachen und dem 70-fachen. In 3% der
Gemeinden steigt der Wert um das 70-fache bis zum 100-fachen und in etwa 2% der Gemeinden
steigt der Wert um das 100-fache oder mehr. Der Mittelwert aller Wertsteigerungen liegt bei 1:26,
was einer durchschnittlichen Wertsteigerung von 2.600% entspricht. In Einzelféllen ist die
Wertsteigerung deutlich hoher und betrdgt 10.000% oder noch mehr. Natiirlich gibt es auch auf der
anderen Seite der Skala deutlich niedrigere Werte. (IMMOunited GmbH 2017)

2 Obwohl sie nicht in den gleichen Gemeinden vorkommen, werden sie trotzdem als Referenzpunkte
verwendet.
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Die geringste Wertsteigerung bei einer Umwidmung passiert in Mayrhof in Oberosterreich. Dort
steigt der Wert nur um das 0,4-fache. Dafiir steigt der Wert eines Grundstiickes in Wiener Neudorf
in Niederosterreich um das 2.141-fache. Hier sind also bundesweit sehr grof3e Unterschiede gegeben.
Dennoch wird deutlich, dass mittels einer Plandnderung immer ein immenser Wertgewinn
einhergeht. Selbst im geringsten Fall ist eine Wertsteigerung der Flache von 40% noch duf3erst
lukrativ. (IMMOunited GmbH 2017)

10.1.2. Umwidmungen in Zahlen in Osterreich

Aus einer Untersuchung des Marktanalyse-Unternehmens Kreutzer Fischer & Partner ging hervor,
dass in den Jahren 2007 bis 2011 in Osterreich pro Tag etwa 15 ha von Griin- in Bauland
umgewidmet wurden, was einer gesamten Fliche von 5.600 ha pro Jahr entspricht.
(raumplanung.at 2012, 2) Im Vergleich dazu werden in Osterreich etwa 14,7 ha pro Tag verbaut. '3
Dabei entfallen 6,7 ha pro Tag auf Bau- und Verkehrsflichen und etwa 5 ha pro Tag auf
Betriebsflachen. (Umweltbundesamt 2017) Pro Tag wird also circa die gleiche Fliche gewidmet wie
bebaut wird.

Seit dem Jahr 2004 hat es aber einen Riickgang bei den Umwidmungen gegeben, da damals noch
9.000 ha pro Jahr umgewidmet wurden. Trotzdem entstanden in den Jahren 2007 bis 2011 pro Jahr
eine Wertsteigerung von 2,7 Mrd. Euro ausgelost durch Umwidmungen. Im Vergleich dazu lag der
Wert im Jahr 2004 bei 3,3 Mrd. Euro. Der durchschnittliche Widmungsgewinn pro m? lag 2000 bei
33 Euro, 2007-2011 bei 48 Euro. (raumplanung.at 2012, 2) Trotz einem verringerten
Widmungsgewinn sind die potentiellen Einnahmen noch immer sehr hoch.

Diese Analyse beriicksichtigt lediglich Umwidmungen, die zwar meist h6here Wertsteigerungen zur
Folge haben, jedoch ergeben sich auch durch Bebauungsplandnderungen Wertsteigerungen,
weshalb davon ausgegangen werden kann, dass die potentiellen Einnahmen noch {iber den oben

angefiihrten Werten liegen.

Diese Wertsteigerungen ,kommen lediglich einem kleinen Kreis an Grundstiickseigentiimern,
zumeist auch noch steuerfrei zugute.“ (Lechner 2006, 41)

Es gibt in Osterreich bereits sehr viel gewidmetes, unbebautes Bauland, weshalb es eigentlich keine
Neuwidmungen mehr in grof3em Umfang geben sollte. (Schremmer 2017a) Dieser Umstand und der
Riickgang an Umwidmung wirft die Frage auf, ob die Einfithrung der Mehrwertabgabe in Osterreich

nicht zu spat kommt.

10.1.3. Kosten der Siedlungsentwicklung

Das Hauptargument fiir die Finfithrung der Mehrwertabgabe ist ein Ausgleichs- und
Gerechtigkeitsgedanke. Dennoch wird auch immer wieder der Beitrag zur Finanzierung der Kosten
der Raumplanung als Begriindung angefiihrt. Hier wird kurz umrissen, welche Kosten im Rahmen
der Raumplanung entstehen. Bei der Planung und Realisierung von neuen Baugebieten entstehen
vielfaltige, hohe Kosten fiir die 6ffentliche Hand.

Einerseits bedeuten Planungsmaf3nahmen fiir die Gemeinden einen hohen Verwaltungsaufwand.
Diese Kosten muss die Gemeinde tragen. Waihrenddessen steigt die Komplexitit von

3 Durchschnittliche Wert aus der Drei-Jahres-Periode 2014-2016. (Umweltbundesamt 2017)
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Widmungsverfahren, etwa durch eine lingere Verfahrensdauer oder mehr Widerstand von den
Anrainern und Anrainerinnen. (raumplanung.at 2012, 2)

Die hoheren Kosten fiir die 6ffentliche Hand entstehen jedoch durch die ErschlieBung der neuen
Gebiete und die Bereitstellung der Infrastrukturleistungen. (Nakelski 1997, 240-241) Bei den
Kosten fiir Infrastruktur muss zwischen einmaligen Investitionsausgaben fiir die Planung und
Errichtung und den laufenden Produktionskosten fiir Wartung, Betrieb und Instandhaltung
unterschieden werden. (Horak 2012, 46)

Die AufschlieBungskosten sorgen dafiir, dass ein Grundstiick entsprechend seiner Widmung
verwendet werden kann und als ,baureif gilt. Diese Leistungen kommen alleinig dem
Grundstiickseigentiimer resp. der Grundstiickseigentiimerin zugute, etwa der Anschluss an eine
Wasser- und Abwasserversorgung. (Frohler et al. 1977, 51) Hier gibt es je nach Bundesland
unterschiedliche Regelungen zu einer (teilweisen) Ubernahme dieser Kosten durch die

Grundstiickseigentiimer resp. Grundstiickseigentiimerinnen.

Daneben ist noch die Schaffung von zahlreichen Einrichtungen und Infrastrukturen notwendig,
die einem groferen Personenkreis zur Verfiigung stehen. Hier muss sowohl die Errichtung, unter
Umstédnden die Ablose fiir die notwendigen Grundflachen (Frohler et al. 1977, 45-46) und der Betrieb
von der offentlichen Hand geleistet werden. Diese Infrastrukturleistungen beinhalten etwa die
soziale Infrastruktur wie Kindergdrten und Schulen, technische Infrastruktur wie den
offentlicher Verkehr oder die Errichtung von griiner Infrastrukturen wie Parks oder
Erholungsflachen. Diese Kosten werden in der Regel nicht weitergegeben, sondern vollstandig von
der offentlichen Hand getragen. Fiir diese Infrastrukturen konnten die Mittel aus der
Mehrwertabgabe herangezogen werden."

Beispielhaft fiir die Kosten der Errichtung von Siedlungsstrukturen liegen die Kosten fiir den Bau
eines Kilometers Gemeindestral3e inklusive Gehsteig, Beleuchtung, Kanal und Wasserleitung bei
etwa 1,2 Millionen Euro. Die Erhaltung wiederum kostet etwa 25.000€ pro Jahr. (Weber 2009, 13)
Diese Zahlen sollen lediglich einen gewissen Mal3stab liefern.

Ein Grof3teil des Bodens resp. der Grundstiicke befindet sich in privater Hand (Giittler 1997, 87),
weshalb auch die Wertsteigerungen aus Plandnderungen grofdtenteils den Privaten zukommen,
obwohl 6ffentliche Kosten mit diesen Plandnderungen verbunden sind und die Wertsteigerung durch
die Mal3nahmen der 6ffentlichen Hand entsteht.

10.1.4. Finanzieller Aspekt der osterreichischen Raumplanung

»Eine so bedeutende gesellschaftliche Aufgabe wie die Raumordnung kann nicht billig sein.“
(Mayer-Maly 1972, 53)

Die Aufgabe der offentlichen Hand, und damit auch der Raumplanung, ist die Schaffung der
infrastrukturellen und rdaumlichen Voraussetzungen, die fiir eine soziale und wirtschaftliche
Entwicklung der Gesellschaft notwendig sind. Viele Aspekte unseres Gesellschaftssystems (Arbeiten,
Produktion, Mobilitat, etc.) und unseres alltdglichen Lebens (Wohnen, Freizeit, etc.) ,basieren direkt

4 Moglichkeiten der Mittelverwendung aus der Mehrwertabgabe werden im Kapitel 11.9.4.1 ,Inhaltliche
Zweckwidmung resp. Mittelverwendung“ Seite 224 diskutiert.
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und untrennbar auf oOffentlicher Infrastruktur“. (Getzner 2017a, 3) Diese Infrastruktur muss
finanziert werden, etwa durch Mittel aus dem 6ffentlichen Haushalt. Diese Mittel sind jedoch nur
gesichert, wenn es eine Bereitschaft zur Zahlung von Steuern und Gebiihren durch die Nutzer und

Nutzerinnen der Infrastrukturen gibt, etwa Privatpersonen oder Unternehmen. (Getzner 2017a, 3)

Die Finanzierung der Raumplanung wird bei den oOsterreichischen Staatsausgaben dem
Wohnungswesen und den kommunalen Gemeinschaftsdiensten zugerechnet. Die Staatsausgaben
steigen seit 2009 kontinuierlich an und lagen im Jahr 2016 bei 179.133 Millionen Euro. (Statistik
Austria 2017)

Gesamte Staatsausgaben Osterreich

180.000
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140.000
120.000
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80.000
60.000
40.000
20.000

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Abbildung 17: Gesamte Staatsausgaben Osterreich; Quelle: Statistik Austria, 2010 und Statistik Austria, 2017a; eigene
Darstellung

Im Gegensatz dazu sinken seit 2009 sowohl die absoluten Ausgaben, als auch die Ausgaben im
Verhéltnis zu den absoluten Staatsausgaben in der Abteilung ,Wohnungswesen und kommunale
Gemeinschaftsdienste“. In der dazugehorigen Gruppe ,Raumplanung” stagnieren die absoluten, als
auch die relativen Ausgaben. Im Jahr 2010 wurden die Ausgaben in diesen beiden Bereichen drastisch
reduziert und werden seither in der Abteilung Wohnungswesen weiter reduziert, wahrend sie in der
Gruppe ,,Raumordnung” fast gleich bleiben."s Im Jahr 2009 wurden noch 207 Millionen Euro fiir die
Raumplanung ausgegeben, im Jahr 2016 nur mehr 140 Millionen. In der Periode 2006-2009 lag der
Anteil der Raumplanung an den gesamten Staatsausgaben kontinuierlich bei 0,14%, seit 2010 liegt
der Anteil nur mehr bei 0,08% resp. bei 0,09% (2011, 2012). (Statistik Austria 2010) (Statistik
Austria 2017)

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
in Mio. Euro

Staatsausgaben insgesamt 126.904 131.813 137.990 143.364 156.351 157.846 163.192 167.292 174.305 175.632 179.133
Wohnungswesen und
kommunale 1552 1609 1632 1797 1.138 1.125 1.179 1.129 1.141 1.109 1.221
Gemeinschaftsdienste gesamt
Anteil Wohnungswesen an

1,22% 1,22% 1,18% 1,25% 0,73% 0,71% 0,72% 0,67% 0,65% 0,63% 0,68%
den Staatsausgaben
Raumplanung gesamt 172 180 189 207 131 135 143 136 138 145 140
Anteil Raumplanung an den

0,14% 0,14% 0,14% 0,14% 0,08% 0,09% 0,09% 0,08% 0,08% 0,08% 0,08%
Staatsausgaben

Tabelle 6: : Staatsausgaben, Wohnungswesen und Raumplanung 2006-2016; Quelle: Statistik Austria; eigene Darstellung

5 Hier ist zu beachten, dass die absoluten Staatsausgaben weiterhin steigen.
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Anteilige Aufgabenbereiche
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Abbildung 18: Anteilige Aufgabenbereiche; Quelle: Statistik Austria, 2010 und Statistik Austria, 2017a; eigene Darstellung

Stadtwachstum und andere Phanomene der Stadtentwicklung kosten viel Geld. Dadurch wird es
notwendig, dass entsprechende Finanzierungsmechanismen gefunden resp. zur Verfiigung gestellt
werden. (Rosenberger 2013, 12) Eine Moglichkeit fiir eine neue Finanzierungsquelle und damit ein
hoheres o6ffentliches Budget ist die Einhebung einer Mehrwertabgabe. (Rosenberger 2013, 13) Vor
allem bei schnell wachsenden, attraktiven Stadten ist dies eine Mdglichkeit, da hier die Einnahmen

relativ hoch sind, da die Flachen auf Grund hoher Nachfrage einen hohen Wert haben.

Fine weitere Option fiir geringere staatliche Kosten wire die Uberwélzung von Kosten, etwa durch
die Einhebung von Infrastrukturbeitragen oder durch die Bereitstellung der Infrastruktur durch den
Projekttrager oder die Projekttragerin. (Rosenberger 2013, 13)

Es gibt also zwei wesentliche Optionen, um die zukiinftig hohen Kosten ausgleichen zu kénnen - die
Verbesserung des 6ffentlichen Haushalts durch die Einhebung einer Mehrwertabgabe oder aber die
Reduzierung der offentlichen Kosten durch die Uberwilzung der Infrastrukturkosten. Wie oben
bereits angefiihrt, sind die Kosten fiir die Infrastrukturerrichtung duf3erst hoch, allerdings sind auch
die potentiellen Einnahmen durch die Mehrwertabgabe durchaus beachtlich. Welcher Weg
schlussendlich gewéahlt wird ist eine politische Entscheidung.

10.1.5. Zusammenfassung und Fazit

Die Raumplanung in Osterreich ist stark mit finanziellen Aspekten verkniipft. Durch ihre
Planungen vergibt oder beschrdnkt die Raumplanung Nutzungsmoglichkeiten, was in der Regel
wertsteigernde oder wertmindernde Auswirkungen hat. Die Preise von Griin- und Bauland
unterscheiden sich deutlich. Aber auch innerhalb der Widmungskategorien gibt es, unter anderem
abhingig von der Lage der Fliche, sehr groRe Unterschiede. Wird ganz Osterreich betrachtet, steigt
der Wert von einer Griinlandflache auf eine Baulandflache durchschnittlich um das 26-fache. In den
Jahren 2007 bis 2011 wurden pro Tag etwa 15ha von Griin- in Bauland umgewidmet. Hier entsteht

also tédglich ein immenser Wertzuwachs.

Allerdings verursacht diese wertsteigernde Raumplanung auch hohe Kosten. Einerseits fallen fiir
die Gemeinde Planungs- und Verwaltungskosten an. Andererseits sind die neuen Bauflachen zu
erschlief3en und die nétige Infrastruktur bereitzustellen. Die Infrastrukturkosten sind dabei deutlich
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hoher. Zusétzlich entstehen Kosten fiir die Instandhaltung und den Betrieb der Infrastrukturanlagen.
Die Kostentragung ist dabei unterschiedlich aufgeteilt.

Die Aufgaben der Raumplanung werden aus Mittel des o6ffentlichen Haushalts finanziert. Die
Ausgaben fiir die Raumplanung liegen seit 2013 bei einem Anteil von 0,08% an den gesamten
Staatsausgaben und sind in den letzten Jahren relativ gleich geblieben.

10.2. Steuerrechtliche Situation in Osterreich

Allgemein und unabhangig von der Mehrwertabgabe gesprochen, ist eine Steuer eine einmalige oder
laufende Zwangsabgabe in Form einer Geldleistung. Die Zahlung erfolgt an die 6ffentliche Hand,
wobei kein Anspruch auf eine direkte Gegenleistung besteht. Die Erhebung der Steuer erfolgt
hoheitlich durch eine &ffentlich-rechtliche Kérperschaft basierend auf einem Gesetz. Mit Steuern soll
auch eine gewisse Lenkungsfunktion resp. eine Verhaltensbeeinflussung erfolgen. Abgaben sind
zweckgebundene Steuern. (Getzner 2012, 148) Da das 6sterreichische Modell der Mehrwertabgabe
auf jeden Fall zweckgebunden ausgestattet sein sollte, kénnte die Mehrwertabgabe in Osterreich als

zweckgebundene Steuer, also als Abgabe, gesehen werden."

Die Besteuerung von Boden ist in Osterreich sehr gering (Russo 2016, 56), unter anderem weil
gewisse Berechnungsgrundlagen, etwa der Einheitswert, nicht regelmafig erneuert werden. Daher
liegen der Einheitswert und der Verkehrswert stark auseinander. (Stoiss 1998, 12) Fiir
Grundvermogen und dazugehorige Betriebsgrundstiicke fand die letzte Feststellung des
Einheitswertes im Jahr 1973 statt. (Bundesministerium fiir Finanzen 2017d) In Osterreich ware die
Anhebung der steuerlichen Bemessungsgrundlage fiir gewidmetes Bauland notwendig, wobei eine
Orientierung am Verkehrswert anzustreben ist, um die Mehrwertabgabe sinnvoll umzusetzen.
(Weber 2009, 4)

Fine Studie aus dem Jahr 2004 hat erhoben, dass Grund und Boden in Osterreich pro Jahr mit etwa
1,1 Milliarden Euro besteuert wurden. Das Grundvermégen in Osterreich wurde in derselben Studie
mit etwa 640 Milliarden Euro Verkehrswert geschétzt. Das ergibt eine Grundbesteuerung von etwa

0,2% pro Jahr. Dies stellt eine vergleichsweise sehr geringe Besteuerung dar. (Lechner 2006, 40)

Grund und Boden werden in Osterreich auf vielfache Arten besteuert. Im Folgenden wird ein

kurzer Uberblick iiber die derzeit falligen Steuern und ihr zu Grunde liegendes Ziel gegeben.

Eine Frage, die sich immer wieder stellt, ist, ob es sich bei der Mehrwertabgabe um eine Steuer

handelt. Diesbeziiglich gibt es in der Fachwelt unterschiedliche Auffassungen.

,Die Planungswertabgabe stellt von ihrer Konzeption her eine einmalige Abgabe dar.“ (Lechner
2006, 42) Mafdnahmen der Abschdpfung haben, sofern sie in Geldwerten zu leisten sind und der
offentlichen Hand zukommen, einen abgaberechtlichen Charakter. (Frohler et al. 1977, 40) Da die
Mehrwertabgabe auf unrealisierte Wertsteigerungen zugreift, ,besteuert sie letztlich das
Vorhandensein von Vermégen“ und ist daher einer Vermogenssteuer dhnlich. (Akyiirek/Urtz 2012,

74)

16 Hier besteht eine Begriffsgleichheit. Deshalb muss aber nicht automatisch davon ausgegangen werden, dass
die Mehrwertabgabe eine Abgabe im finanzwissenschaftlichen Sinne ist.
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In der Schweiz gibt es eher die Auffassung, dass es sich bei der Abschépfung von Planungsmehrwert
genau genommen nicht um eine Steuer, sondern um eine Abgabe auf eine private Rente, dem
sogenannten Windfall Gain, handelt. (Miiller-Jentsch 2010) Der Windfall Gain beschreibt eine
unerwartete und plotzliche Zunahme im Einkommen. (The Economic Times 2018)

Im Moment wird in Osterreich die Umwidmung eines Grundstiicks nicht besteuert. Bei der
Verauf3erung von Grundstiicken werden jedoch Steuern fillig, die oftmals den Widmungsgewinn
widerspiegeln, und daher als eine , Art versteckter bzw. nicht direkt ausgewiesene Mehrwertabgabe“
gelten. (Russo 2016, 56)

10.2.1. Immobilienbewertung in Osterreich

Die Bewertung von Immobilien erfolgt in Osterreich anhand des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
(LBG) aus dem Jahr 1992. Dieses Gesetz kommt vor allem in gerichtlichen Verfahren und
Verwaltungsverfahren zur Anwendung. Fiir private Wertermittlungen wird meist die O-Norm B
1802 - Liegenschaftsbewertung - Grundlagen herangezogen. (Schiller 2004, 349) Die O-Norm B
1802 orientiert sich am Liegenschafts-bewertungsgesetz. (Schiller 2004, 351)

Laut Liegenschaftsbewertungsgesetz ist grundsdtzlich der Verkehrswert fiir Bewertungen
maldgeblich. (Schiller 2004, 349) Der Verkehrswert wird entsprechend §2 Abs. 2 und Abs. 3 LBG
folgendermalfden definiert: ,Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraufderung der Sache
tiblicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und
andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes
auller Betracht zu bleiben.“ (LBG 1992) Der redliche Geschaftsverkehr meint den gewohnlichen
Geschiftsverkehr und geht davon aus, dass die Liegenschaft auf einem freien Markt gehandelt wird
und keine der beteiligten Personen unter Zeitdruck, Zwang oder Not steht. Das Ziel ist die
Ermittlung eines Liegenschaftswertes, der fiir eine grofere Menge an Personen Giiltigkeit hat.
Trotz verschiedener Verfahren spielt das Element der Schatzung keine unwesentliche Rolle, weshalb
auch unterschiedliche Ergebnisse, abhédngig von der schdtzenden Person, entstehen kénnen. (Schiller

2004, 355)

Folgende Wertermittlungsmethoden werden im Liegenschaftsbewertungsgesetz beschrieben und
geregelt. (Schiller 2004, 349) Thr Anwendungsziel ist die Ermittlung des Verkehrswertes. (Schiller
2004, 358)

e Im Vergleichswertverfahren (§4 LBG) werden die Kaufpreise vergleichbarer Grundstiicke
ausgewertet. (Schiller 2004, 358) Grundstiicke sind vergleichbar, wenn die Aspekte, die den
Wert beeinflussen in etwa gleich sind. Die Verkdufe sollten in zeitlicher Ndhe und in
vergleichbaren Gebieten erfolgt sein. Es sollten nur Kaufpreise herangezogen werden, die
nicht durch ungew6hnliche Verhéltnisse oder persénliche Umstdnde verzerrt wurden. (LBG
1992) Dieses Verfahren wird etwa bei unbebauten Grundstiicken oder
Eigentumswohnungen angewendet, wenn sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichswerten
orientieren kann. (Schiller 2004, 359) Problematisch kann hier unter Umstanden sein, dass
es zu wenig geeignete Vergleichsgrundstiicke gibt, wodurch die Anwendung der Methode
verhindert werden kann. (Hattinger 2004, 78)

e Im Ertragswertverfahren (§5 LBG) wird der Wert anhand des zu erwartenden oder

erzielten Reinertrags und der zu erwartenden Nutzungsdauer berechnet. Die Ertridge
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ergeben sich aus der Bewirtschaftung der Sache, abziiglich des Aufwands fiir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung. (LBG 1992) Der Wert wird hauptsachlich vom Nutzen
bestimmt, vor allem bei bebauten Liegenschaften. (Schiller 2004, 363) Diese Verfahren wird
bei Immobilien, mit denen ein Ertrag erzielt werden soll, angewendet. (Schiller 2004, 359)

e Im Sachwertverfahren (§6 LBG) erfolgt die Ermittlung anhand der Summe von Zeitwerten
der baulichen Anlagen und des Bodenwertes."” (Schiller 2004, 358) Diese Verfahren wird
eher selten angewendet, z.B. dann, wenn das Bewertungsobjekt der Figennutzung dient,
etwa bei Schulen, Finfamilienhdusern, Krankenhdusern oder dhnlichem. (Schiller 2004,
359) Das Sachwertverfahren wird immer mehr vom Ertragswertverfahren verdrangt, da die
Renditetiberlegungen an Bedeutung gewinnen. (Schiller 2004, 362)

Das Vergleichswertverfahren und FErtragswertverfahren sind zukunftsorientiert, das
Sachwertverfahren basiert auf den vergangenen Herstellungskosten. (Schiller 2004, 363)

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz ist relativ kurz, da es den Sachverstindigen moglichst viel
Spielraum einrdumen will. (Schiller 2004, 349) Es wird auch bei der Festsetzung der
Enteignungsentschddigung angewendet. Grundsatzlich ist das Ziel die Wertermittlung der
Verkehrswert. Die Verfahrensauswahl fiir die Wertbestimmung des Verkehrswertes liegt beim
Sachverstdndigen, das Gesetz gibt nur Beispiele vor. Unter bestimmten Umstdnden kénnen auch
mehrere Verfahren angewendet werden. (Schiller 2004, 350) Fiir die Bewertung ist ein gerichtlich
beeideter Sachverstandiger oder eine gerichtlich beeidete Sachverstandige heranzuziehen. (Schiller
2004, 351)

Daneben gibt es noch das Bewertungsgesetz (BewG) 1995. Dieses Gesetz gilt unter anderem zur
Wertermittlung von unbeweglichen Sachen, wie Liegenschaften. (Schiller 2004, 352) §10 BewG legt
fest, dass zu Bewertungen der gemeine Wert heranzuziehen ist. Dieser ergibt sich aus dem Preis, der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bei Verauflerung erzielt werden koénnte. (BewG 1955) Dies
entspricht in etwa der Definition des Verkehrswerts entsprechend dem Liegenschafts-
bewertungsgesetzes. Die Bewertungen von Grundbesitz entsprechend dem BewG werden als
Einheitswert bezeichnet. Im Vergleich zu den Verkehrswerten unterliegen die Berechnungen der
Einheitswerte Vereinfachungen. (Schiller 2004, 352)

10.2.2. Immobilienertragssteuer

Im April 2012 ist das 1. Stabilitdtsgesetz 2012 als Novelle des Einkommensteuergesetzes 1988 in
Kraft getreten. Dadurch war zum ersten Mal die Besteuerung von Widmungsgewinnen in Osterreich
zuldssig. (raumplanung.at 2012, 1)

Seitdem unterliegen ,,grundsatzlich simtliche Gewinne aus der Verduf3erung von Grundstiicken
der Einkommensteuerpflicht“. (Bundeskanzleramt 2017) Grundstiicke sind dabei Grund und Boden,
Gebdude und Eigentumswohnungen und grundstiicksgleiche Rechte wie etwa Baurechte. Allerdings
sind fiir die Immobilienertragssteuer nur entgeltliche Erwerbs- resp. Verdauflerungsvorginge von

Relevanz. Bei Schenkungen und Erbschaften kommt sie nicht zum Einsatz. Von der Erbringung der

7 Der Bodenwert eines bebauten Grundstiickes wird mittels des Vergleichswertverfahrens ermittelt. Er findet
Anwendung im Ertragswert- und Sachwertverfahren und wird getrennt ermittelt. (Schiller 2004, 358)
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Immobilienertragssteuer ausgenommen ist der Hauptwohnsitz des Verkdufers resp. der Verkduferin
und selbst hergestellte Gebaude. (Bundeskanzleramt 2017)

Die Hohe der Besteuerung der Einkiinfte durch den Verkauf eines Grundstiickes liegt seit 2016 bei
30% des Verauf3erungsgewinns. Zwischen dem 1. April 2012 bis 31. Dezember 2015 lag der Satz bei
25%. (Bundesministerium fiir Finanzen 2017f)

Als Veraduflerungsgewinn gilt die Differenz zwischen dem Verauflerungserléos und den
Anschaffungskosten. Der VerdaulRerungserlos entspricht der tatsdchlich erzielten Summe. Bei den
Anschaffungskosten wird unterschieden zwischen ,Neu-Grundstiicken“ und ,Alt-Grundstiicken®.
Bei ,Neu-Grundstiicken“, das sind Grundstiicke, die nach dem 31. Marz 2002 gekauft wurden,
werden die tatsdchlichen Anschaffungskosten herangezogen. Bei ,Alt-Grundstiicken“, also
Grundstiicken, die vor dem 31. Mdrz 2002 gekauft wurden, wird fiir die Anschaffungskosten ein
pauschaler Wert, der als grof3ziigig betrachtet werden kann, herangezogen. Die Anschaffungskosten
werden pauschal mit 86% des VerdaufRerungserldoses angenommen, weshalb nur 14% des
Verdul3erungserloses als Verduf3erungsgewinn versteuert werden miissen. Von diesem werden 30%
fallig, ,effektiv heildt das, dass die Steuerbelastung 4,2% vom VeraufRerungserlos betragt.“ Der
VeraulBerungsgewinn ist die Differenz zwischen dem VerdulRerungserlos und den
Anschaffungskosten. (Bundesministerium fiir Finanzen 2017f)

Wurde das Grundstiick nach dem 31. Dezember 1987 von Griinland in Bauland umgewidmet,
yswerden die Anschaffungskosten pauschal statt mit 86% nur mit 40% des Verauf3erungserloses
angesetzt“. Dadurch soll die Wertsteigerung, die durch die Umwidmung entstanden ist, pauschal

miterfasst werden. (Bundesministerium fiir Finanzen 2017f)

Zusammengefasst bedeutet das, dass fiir umgewidmete Grundstiicke 30% Immobilienertragssteuer
von 60% des Gewinns féllig werden, also eine effektive Steuerbelastung von 18% fiir den Verduf3erer
resp. die Verdul3erin besteht. Erfolgte keine Umwidmung, sind 30% Immobilienertragssteuer von
14% Gewinn féllig werden, also eine effektive Steuerbelastung von 4,2%.

Dies wird als eine Art Mehrwertabgabe gesehen (Russo 2016, 56-57) und in der Offentlichkeit oft
als ,,Umwidmungssteuer“ bezeichnet. Diese Bezeichnung ist jedoch missverstdndlich, da in der
Osterreichischen Praxis eine reine Umwidmung eines Grundstiickes noch keine Besteuerung
verursacht, sondern nur der Verkauf des umgewidmeten Grundstiickes. (Bundesministerium fiir
Finanzen 2017f) Das Umweltbundesamt sieht die Einfithrung der Mehrwertabgabe nicht mehr als
moglich an, da die seit 2012 geltende Immobilienertragssteuer und eine Einfithrung der
Mehrwertabgabe einer Doppelbesteuerung entsprechen wiirde. (Umweltbundesamt 2013, 251)
Eine Doppelbesteuerung ist in Osterreich nicht zuléssig.

Ob dies wirklich einer Doppelbesteuerung entsprechen wiirde, ist jedoch fraglich. In der Berechnung
des Steuersatzes der Immobilienertragssteuer wird zwar die Umwidmung, sofern sie stattgefunden
hat, beriicksichtigt. Die Immobilienertragssteuer wird aber auch féllig wenn keine Umwidmung
stattgefunden hat. Auch der Ausléser fiir die Abfithrung wire bei der Immobilienertragssteuer und
bei der Mehrwertabgabe ein anderer - einerseits die VerdufRerung, andererseits die Umwidmung.
Hier kann es natiirlich zu Uberschneidungen kommen, dies muss aber nicht der Fall sein. Selbst

wenn es zu Uberschneidungen kommt, kann der Falligkeitszeitpunkt auseinander liegen. Auf3erdem
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verbleiben viele umgewidmete Flache bei dem Eigentiimer resp. der Eigentiimerin, weshalb viele
Umwidmungen von der Immobilienertragssteuer gar nicht erfasst werden.

Die Einfithrung einer Mehrwertabgabe auf Landesebene widre zuldssig, wenn sie an den
Widmungsakt ankniipft, da die Immobilienertragssteuer an den Erwerbsvorgang ankniipft
(Kleewein 2014, 100), da das Finanz-Verfassungsgesetz (F-VG) in §8 Abs. 3 vorschreibt, dass
Abgaben der Lander resp. der Gemeinden neben den Bundesabgaben ,von demselben
Besteuerungsgegenstand nur mit bundesgesetzlicher Erméachtigung erhoben werden®. (F-VG 1948)
Die Bemessungsgrundlage der Immobilienertragssteuer und der Mehrwertabgabe ist auch insofern
unterschiedlich, dass die Besteuerung von realisierten und unrealisierten Wertsteigerungen einen
grof3en Unterschied darstellt. (Akyiirek/Urtz 2012, 74) Wenn die Mehrwertabgabe an den
Widmungsakt, optimalerweise zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Planungsmaldnahmen, ankn{ipft,
ist nicht derselbe Besteuerungsgegenstand gegeben, weshalb kein Widerspruch zum Finanz-
Verfassungsgesetz entsteht.

Um eine Doppelbesteuerung zu vermeiden, miisste die Widmungsabgabe bei einem Verkauf einer
umgewidmeten Flache auf die Immobilienertragssteuer angerechnet werden. (Kleewein 2014, 100)

Die Steuersatze bei Verdul3erungen steigen zwar kontinuierlich, dennoch sind Umwidmungen noch
nicht (wirklich) beriicksichtigt. (Russo 2016, 57)

Die Immobilienertragssteuer ist eine reine Kapitalertragssteuer des Bundes und verfiigt tiber
keinerlei Lenkungseffekte. (Umweltbundesamt 2013, 251-252)

10.2.3. Grundsteuer

Die Grundsteuer ist eine Sachsteuer, die auf inldndischen Grundbesitz erhoben wird und
bundesgesetzlich geregelt ist. (Bundeskanzleramt 2016) Da es sich um eine Sachsteuer handelt, steht
das Grundstiick als Steuergegenstand im Fokus. (Stoiss 1998, 11) Die personlichen Verhaltnisse des
Steuerschuldners resp. der Steuerschuldnerin sind nicht von Bedeutung. (Wirtschaftskammer 2017)

Die Einhebung erfolgt durch die Gemeinden, denen die Steuer auch zur Gdnze zugutekommt. Die

Bemessung erfolgt anhand des Grundsteuermessbetrages®

, der aus dem Einheitswert"® des
Grundstiickes, basierend auf dem Grundsteuergesetz (GrStG) 1955, errechnet wird. Grundsatzlich
ist die Grundsteuer von den Eigentiimern resp. Eigentiimerinnen des Grundstiickes zu leisten, kann
jedoch anteilig an die Mieter resp. Mieterinnen des Hauses weitergegeben werden.

(Bundeskanzleramt 2016)

Es wird zwischen der Grundsteuer fiir land- und forstwirtschaftliches Vermogen und der
Grundsteuer fiir Grundvermogen unterschieden. Fiir gewisse Nutzungen ist keine Grundsteuer zu
entrichten, etwa fiir 6ffentliche Verkehrswege oder Grundstiicke, die dem o6ffentlichen Gebrauch
dienen. (Bundeskanzleramt 2016)

48 Der Grundsteuermessbetrag wird durch die Anwendung der Steuermesszahl auf den Finheitswert
errechnet. Die Steuermesszahl ist dabei je nach Nutzung und Héhe des Wertes unterschiedlich und bewegt sich
zwischen 0,5% - und 2%. (Wirtschaftskammer 2017)

19 Die Einheitswerte in Osterreich liegen meist drastisch unter den tatsichlichen Verkehrswerten.
(Bundesministerium fiir Finanzen 2017c)
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Den Gemeinden steht es zu, ,bei der Steuerfestsetzung einen einheitlichen Hebesatz von bis zu 500%
auf den Grundsteuermessbetrag anzuwenden®. **° Die Hohe der Grundsteuer ist also abhidngig von
dem Grundsteuermessbetrag und dem Hebesatz der Gemeinde. (Bundeskanzleramt 2016)

Die Grundsteuer stellt keinen Zusammenhang zu Widmungsgewinnen her und die
Mehrwertabgabe ist ihr nicht gleichartig. (Wieser/Schonbdck 2011, 278) Grundsitzlich ware die
Grundsteuer zur Mobilisierung von Bauland einsetzbar. (Stoiss 1998, 11)

10.2.4. Bodenwertabgabe

Die Bodenwertabgabe ist eine Sachsteuer, die auf unbebaute Grundstiicke, die fiir Bauzwecke in
Betracht kommen, eingehoben wird. Sie ist bundesrechtlich auf Basis des Bodenwertabgabegesetz
(BWAG) 1960 geregelt. (Bundesministerium fiir Finanzen 2017b) Genau wie die Grundsteuer steht

bei der Bodenwertabgabe das Grundstiick als Steuergegenstand im Fokus. (Stoiss 1998, 11)

Besteuert werden Grundstiicke, deren Einheitswert 14.600< iibersteigt. Der Steuersatz liegt bei 1%
des Einheitswertes. (Bundesministerium fiir Finanzen 2017b) Die Abgabe wird vom
Grundstiickseigentiimer resp. der Grundstiickseigentiimerin entrichtet. (Stoiss 1998, 13) Die
Einhebung der Abgabe erfolgt jahrlich durch die Gemeinden und verbleibt zu 96% bei ihnen. Die
restlichen 4% gehen an den Bund. (Umweltbundesamt 2017, 31)

Von der Bodenwertabgabe sind unter anderem Grundstiicke befreit, die einer Bausperre oder einem
Bauverbot unterliegen oder die nachhaltig landwirtschaftlich genutzt werden. Wenn auf dem
besteuerten Grundstiick ein Einfamilienhaus errichtet wird, wird die bezahlte Bodenwertabgabe der

letzten fiinf Jahre riickerstattet. (Bundesministerium fiir Finanzen 2017b)

Der Zweck dieser Abgabe wire die erhohte Belastung von Bauland und Bauerwartungsland, dadurch
soll ein Angebotsdruck entstehen, der wiederum zur Bekdmpfung der Bodenspekulation beitrégt.
(Akyiirek/Urtz 2012, 74) Grundsatzlich ist diese Abgabe auch so konzipiert, dass sie einen
mobilisierenden Effekte hitte, da man ihr nur durch widmungskonforme Bebauung des
Grundstiicks entgehen kann. Allerdings ist die Belastung so gering, dass der mobilisierende Effekt
ausbleibt. (Wieser/Schonback 2011, 278) Auferdem wird die Abgabe im Moment nicht eingehoben.
Die Einnahmen lagen im Jahr 2001 bundesweit bei nur 5 Mio. € (Umweltbundesamt 2017, 31), im
Jahr 2010 bei 6 Mio. €. (Umweltbundesamt 2017, 31) Zuséatzlich gibt es mehrere Griinde zur
Abgabenbefreiung resp. sind die Schwellenwerte zur Befreiung sehr grof3ziigig bemessen. Durch die
richtige Ausgestaltung konnte die Abgabe eine zusitzliche Einnahmequelle fiir die Gemeinden
bedeuten und wiirde den Nutzungsdruck auf unbebaute, gewidmete Grundstiicke erhohen.
(Umweltbundesamt 2017, 31)

Die Bodenwertabgabe stellt keinen Zusammenhang zu Widmungsgewinnen her
(Wieser/Schonback 2011, 278), hat eine andere Bemessungsgrundlage, den Einheitswert, als die
Mehrwertabgabe und verfiigt nur tiber einen sehr niedrigen Tarif. (Akyiirek/Urtz 2012, 75) Deshalb
ist sie der Mehrwertabgabe nicht gleichartig. (Wieser/Schonback 2011, 2778)

120 Beispiel: Der Grundsteuermessbetrag liegt bei 50 Euro, der Hebesatz bei 500% - es sind 250€ an jahrlicher
Grundsteuer abzufiihren. (Bundeskanzleramt 2016)
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10.2.5. Grunderwerbssteuer

Die Grunderwerbssteuer erfasst den Erwerb von inldndischen Grundstiicken und ist eine
Verkehrssteuer. (Bundesministerium fiir Finanzen 2017e) Damit die Abgabe der Steuer notwendig
wird, muss ein rechtsgiiltiges Verpflichtungsgeschaft zustande kommen, wie ein Kaufvertrag oder

ein Tauschvertrag. (Bundesministerium fiir Finanzen 2017g)

Die Grunderwerbssteuer muss bei Kaufvertrdgen oder anderen Rechtsgeschifte, die die
Ubereignung eines Grundstiickes zur Folge haben und bei Eigentumserwerb an einem Grundstiick,
ohne dass ein Verpflichtungsgeschift stattgefunden hat, wie etwa ein Erbe, geleistet werden.
Daneben gibt es noch weitere Félle, die eine Grunderwerbssteuer fallig machen. Grund wird gleich

definiert wie bei der Immobilienertragssteuer. (Bundesministerium fiir Finanzen 2017g)

Die Bemessung der Hohe erfolgt grundsitzlich an der Gegenleistung, die fiir das Grundstiick zu
leisten ist. In gewissen Féllen kann auch der Grundstiickswert'* oder der Einheitswert verwendet
werden. (Bundesministerium fiir Finanzen 2017a) Die Grunderwerbssteuer liegt bei 3,5% der

Bemessungsgrundlage. (Bundesministerium fiir Finanzen 2017h)

10.2.6. Zusammenfassung und Fazit

Hohere Steuern konnen in der Regel dazu beitragen, dass die Spekulation uninteressanter wird, da
die Renditen sinken. Auch eine bodenpolitische Lenkungswirkung kann erzielt werden. Im Moment
ist diese durch das Osterreichische Steuersystem nicht wirklich gegeben. (Stoiss 1998, 13)

Fiir die Einhebung einiger Steuern, aber auch fiir andere Zwecke, ist die Immobilienbewertung von
Bedeutung. Dazu gibt es in Osterreich das Liegenschaftsbewertungsgesetz, das die Ermittlung des
Verkehrswertes entweder mittels Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren oder Sachwert-
verfahren zum Ziel hat. Daneben gibt es noch das Bewertungsgesetz, das den Einheitswert definiert.

Im Kontext der Mehrwertabgabe ist sicherlich die Immobilienertragssteuer von der grof3ten
Bedeutung. Die Steuer ist relativ neu, da sie erst 2012 eingefiihrt wurde. Sie besteuert die Gewinne
aus Grundstiicksverdufderungen. Als Verdullerungsgewinn gilt die Differenz zwischen dem
VeraulRerungserlos und den Anschaffungskosten. Seit 2016 liegt der Besteuerungssatz bei 30%. Ziel
der Steuer ist es, auch Wertsteigerungen durch Umwidmungen zu erfassen. Deshalb wird sie oftmals
als eine Art Mehrwertabgabe gesehen. Dies ist aber nicht wirklich zutreffend, da sich die Falligkeit
der Immobilienertragssteuer aus dem Verkauf und nicht der Umwidmung ergibt und eine reine

Umwidmung keine Abfiihrung der Immobilienertragssteuer auslost.

Die ebenfalls behandelten Steuern Bodenwertabgabe, Grund- und Grunderwerbssteuer haben keinen
Zusammenhang zu Widmungsgewinnen und sind deshalb der Mehrwertabgabe nicht gleichartig.

21 Der Grundstiickswert kann entweder anhand eines Pauschalwertmodells (setzt sich zusammen aus
Grundfliche, Bodenwert/m?, Lagewert, Nutzfliche, Bruttogrundrissfliiche, Baukostenfaktor, Abschlag fiir Alter
und Art des Gebdudes) oder einem geeigneten Immobilienpreisspiegel ermittelt werden. (Bundesministerium
fiir Finanzen 2017a)
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10.3. Rechtliche Situation in Osterreich

Im Moment fehlt in Osterreich die Rechtsgrundlage fiir die Einhebung einer Mehrwertabgabe, diese
miisste erst geschaffen werden. Sollte dies geschehen, gibt es einige verfassungsrechtliche
Grundsitze, die erfiillt sein miissen. (Russo 2016, 63) Diese Regelungen sollen die Biirger und

Biirgerinnen schiitzen, da die Gebietskorperschaften rechtlich und faktisch tiberlegen sind. (Stoiss
1998, 36)

Neben den verfassungsrechtlichen Grundséatzen, hétte die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe auch
Berithrungspunkte mit anderen Rechtsmaterien, etwa die das Eigentum regelnden Bestimmungen.
Die bestehenden rechtlichen Regelungen geben den Rahmen fiir die Ausgestaltung der
Mehrwertabgabe innerhalb des dsterreichischen Systems vor und werden daher hier kurz diskutiert.

Neben der fehlenden rechtlichen Grundlage gibt es in Osterreich im Moment zur Mehrwertabgabe
auch keine konsolidierte Rechtsmeinung. (plattform baukultur 2011, 15)

10.3.1. Bundesverfassungsrechtliche Rahmenbedingungen

122

Bei der Ausgestaltung der Mehrwertabgabe muss der Gleichheitsgrundsatz>* eingehalten werden
(Stoiss 1998, 39), der einen ,sachlichen, objektiven ... oder ... einen verniinftigen Grund fiir die
Differenzierung® verlangt. (Akyiirek/Urtz 2012, 75) Um die Gleichbehandlung aller Biirger und
Biirgerinnen zu gewdhrleisten, wdren Richtlinien sinnvoll, die die Rahmenbedingungen des
Instruments vorgeben und von der 6ffentlichen Hand, etwa dem Gemeinderat, beschlossen wurden.
(Stoiss 1998, 39) Eine flichendeckende Anwendung wére im Sinne der Gleichbehandlung am

gesetzeskonformsten.

Dennoch ist es aus rechtlicher Sicht moglich, dass sich die Richtlinien lokal unterscheiden. (Stoiss
1998, 39) Die unterschiedliche Behandlung von Personen darf nur insoweit erfolgen, als
unterschiedliche tatsdchliche Verhéltnisse vorliegen, etwa in Form von Grundstiicksmerkmalen oder
dhnlichem. (K-GplG 1995) Die Anforderungen an die Richtlinie sind wahrscheinlich in einer
landlichen Gemeinde andere als im Ballungsraum. (Stoiss 1998, 39)

Grundsatzlich widerspricht die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe nicht dem Gleichheitsgrundsatz,
da die unterschiedliche Behandlung von Eigentumsbeschrankungen durch raumordnerische
Maf3nahmen und von Planungsgewinnen nicht unlogisch ist. (Korinek 1977, 71)

Planungen der 6ffentlichen Hand und gesetzliche Regelungen, die diese Planungen vorsehen, miissen
sachgerecht ausgestaltet sein und auch so erfolgen, dies besagt das Sachlichkeitsgebot.
Plandnderungen diirfen auch nicht durch unsachgerechte Motive, etwa eine einseitige Beglinstigung
von Grundeigentiimer resp. Grundeigentiimerinnen, geschehen. (Hauer 2006, 13) Auf3erdem muss
die Belastungswirkung, die sich daraus ergibt, dass es mehrere Abgaben fiir den gleichen
Gegenstand, Grund und Boden, gibt, ,sachlich zu rechtfertigen sein.“ Diese Problematik kann
dadurch umgegangen werden, dass es eine Anrechnungsmoglichkeit gibt.'*3 (Akyiirek/Urtz 2012, 76-
77)

122 Festgelegt im Art. 7 B-VG (B-VG 1945) und im Art. 2 StGG (StGG 1867)
23 Eine mogliche Anrechnung wird im Kapitel 11.11.2 ,Anrechnung der Immobilienertragssteuer” Seite 237
behandelt.
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AufRerdem muss das Prinzip der VerhdltnismaRigkeit eingehalten werden. Da die Gemeinde beim
Abschluss von privatrechtlichen Regelungen unter Umstdnden eine stdrkere Verhandlungsposition
hat, darf sie keine unsachlichen oder unangemessenen Forderungen stellen. Das ergibt sich durch
das Verbot des Machtmissbrauchs. (Stoiss 1998, 39) Deshalb ist es notwendig, dass es einen

maximalen Satz gibt, der abgeschopft wird.

Das Legalitdtsprinzip legt fest, dass die gesamte staatliche Verwaltung nur basierend auf Gesetzen
ausgeiibt werden darf. (Stoiss 1998, 35) Aullerdem darf jede Verwaltungsbehorde innerhalb ihres
Wirkungsbereiches Verordnungen auf Basis der Gesetze erlassen.** Deshalb ist fiir die Einfiihrung
und Einhebung einer Mehrwertabgabe vorher unbedingt eine belastbare gesetzliche Grundlage zu
schaffen. Auf Basis derer ist es moglich lokal differenzierte Regelungen als Verordnung zu erlassen.

Auch die Kompetenzverteilung ist vorher klar zu regeln.

Die offentliche Hand hat bei ihren Planungen entsprechend dem Rechtsstaatsgebot die
verfassungsrechtlichen Bestimmungen zu beriicksichtigen. (Hauer 2006, 18) Das Rechtsstaatgebot
sichert auch, dass Vertrage mit der offentlichen Hand oder raumordnerische Pldane rechtlich
anfechtbar sind. (Gamsjager 2015, 10)

10.3.2. Finanzverfassungsrechtliche Rahmenbedingungen

Eine weitere rechtliche Rahmenbedingung bildet das Finanz-Verfassungsgesetz 1948.

Die Kompetenz-Kompetenz fiir Besteuerungsrechte liegt entsprechend §3 F-VG beim Bund. Er
kann aber entsprechend § 77 Abs. 2 F-VG Abgaben auch ausschlief3lich den Landern tiberlassen. Der
Bund verfiigt also zur Deckung des Finanzbedarfs iiber ein Abgabenerfindungs- und
Abgabenarrogationsrecht'®. Entsprechend §8 F-VG haben aber auch die Lander ein
Abgabenerfindungsrecht, sie konnen also eigene Abgaben einfiihren. (Akyiirek/Urtz 2012, 72) Da die
Mehrwertabgabe am wahrscheinlichsten auf Landesebene etabliert werden sollte, ist dieses Recht
fiir das Entstehen der Mehrwertabgabe von grof3er Bedeutung.

Der Bundesgesetzgeber verfiigt laut F-VG auch {iber das Recht, die Art der Mehrwertabgabe zu
definieren, etwa als ausschlief3liche Bundesabgabe, oder zu einer Abgabe, die zwischen Bund und
Landern aufgeteilt wird, oder aber auch zu einer ausschlief3lichen Gemeindeabgabe. In diesem Fall
konnten die Gemeinden ,allein {iber den Ertrag dieser Abgabe verfiigen“. (Akytirek/Urtz 2012, 72—
73) Entsprechend § 8 Abs. 2 F-VG kann die Abgabe auch zwischen Landern und Gemeinden aufgeteilt
werden.

Wird die Mehrwertabgabe nicht als Bundesabgabe ausgestaltet, ist vor allem das Verbot der
Gleichartigkeit in § 8 Abs. 3 F-VG zu beachten. Dieser Paragraph legt fest, dass bei einer Einfithrung
zu Uberpriifen ist, ob die Mehrwertabgabe ,einer bestehenden Bundesabgabe ,von demselben
Besteuerungsgegenstand ... gleichartig® ist. (Akytirek/Urtz 2012, 73) Relevant ist dabei der
tatsdchliche Besteuerungsgegenstand, ob der Steuerschuldner resp. die Steuerschuldnerin dieselbe
Person ist und die Bemessungsgrundlage. Dabei ist zu beachten, dass zwei Abgaben grundsétzlich

24 Festgelegt in Art. 18 Abs. 1 und 2 B-VG (B-VG 1945)

25 Arrogation ist die gesetzlich vorgesehene Zuldssigkeit des An-sich-Ziehens einer Zustandigkeit durch einen
Willensakt des damit zustdndig werdenden Organs, womit das urspriinglich zustdndige Organ seine
Zustandigkeit verliert.“ (Verfassungsdienst - Land Steiermark 2014, 8)
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nicht gleich sein konnen, wenn sie auf unterschiedlichen Bemessungsgrundlagen basieren.
(Akyiirek/Urtz 2012, 73) Dies ist bei einer entsprechenden Ausgestaltung in Osterreich nicht der
Fall.2

Daneben gibt es noch die Bundesabgabenordnung (BAO), die eine wichtige Rahmenbedingung bei
der Ausgestaltung einer Abgabe darstellt.

10.3.3. Raumplanung und Eigentum resp. Eigentumsbeschrankungen

»Die Hauptschwierigkeit der Raumplanung ist, das muss bei diesem Anlass offen ausgesprochen
werden, die Fragen des Privateigentums und seiner Beschrankung*“.
(Mayer-Maly 1972, 52)

Die Grundlage fiir die verfassungsrechtliche Eigentumsgarantie liefert Art 5 Staatsgrundgesetz
(StGG): ,Das Eigenthum ist unverletzlich. Eine Enteignung gegen den Willen des Eigenthiimers
kann nur in den Fallen und in der Art eintreten, welche das Gesetz bestimmt.“ (StGG 1867) Durch
den ersten Satz kommt zum Ausdruck, dass die Verfassung grundsitzlich das Privateigentum an
Grund und Boden anerkennt. (Korinek 1977, 19) Im zweiten Satz wird dieser Schutz wiederum
relativiert und festgelegt, wann der Staat berechtigt ist, in das Figentum einzugreifen. (Korinek 1977,
20) Diese Relativierung wird auch als Gesetzesvorbehalt bezeichnet, und erméglicht es dem
(einfachen) Gesetzgeber in das Eigentumsrecht hoheitlich einzugreifen. Allerdings bedeutet er auch
einen Schutz vor gesetzeswidrigen Eingriffen durch die Verwaltungsbehorde oder Eingriffen, denen
eine gesetzliche Grundlage fehlt. (Frohler/Oberndorfer 1975, 22)

Auflerdem hat laut Art. 1 des 1. Zusatzprotokolls zur Menschenrechtskonvention ,jede natiirliche
oder juristische Person ein Recht auf die Achtung ihres Eigentums.“ Diese Regelung hat in Osterreich
Verfassungsrang. (EMRK 1958) Der Verfassungsgerichtshof legte im Jahr 1963 in einem Erkenntnis'”
fest: ,Es ist ein Grundgedanke der Osterreichischen Rechtsordnung, dass Eigentiimer in jeder

Beziehung frei verfiigen kann, soweit nicht gesetzliche Beschrankungen vorliegen.“ (Korinek 1977,
47)

Durch die Einhebung einer Mehrwertabgabe wiirde der Grundsatz der Unverletzlichkeit des
Eigentums nicht gestort werden, da ,die faktisch bestehenden Besitzstande gewahrt bleiben.“
(Nakelski 1997, 243) Die Mehrwertabgabe greift nicht auf das Eigentum an Grund und Boden zu,
sondern lediglich den zusétzlichen Wert, der durch die Planung entsteht.

Nach dem Allgemeinen Biirgerlichen Gesetzbuch (ABGB) wird als Eigentum ein subjektives Recht
des oder der einzelnen verstanden, welches wiederum aus einer umfassenden Dispositionsbefugnis
des Eigentiimers resp. der Eigenttimerin und der Moglichkeit der Beschrankung dieser Befugnis
besteht. (Korinek 1977, 21-22) §354 ABGB gibt dem Eigentiimer resp. der Eigentiimerin das Recht,
mit seinem resp. ihrem Eigentum ,nach Willkiir zu schalten, und jeden Anderen davon
auszuschlief3en.“. §362 ABGB spricht dem Eigentiimer resp. der Eigentiimerin das Recht zu ,seine
Sache nach Willkiihr beniitzen oder unbeniitzt lassen; er kann sie vertilgen, ganz oder zum Theile

auf Andere tibertragen, oder unbedingt sich derselben begeben, das ist, sie verlassen.“ (ABGB 1811)

126 Fiir ndhere Informationen siehe Kapitel 10.2 ,Steuerrechtliche Situation in Osterreich Seite 150.
27 Erk. V1SIg. 4500/1963
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Das willkiirliche Handeln des Grundeigentiimers resp. der Grundeigentiimerin wird jedoch vom
Gesetzgeber eingeschrankt, da sie nur auf Grundlage und innerhalb der Grenzen des Rechts zulassig
ist. Laut §364 ABGB wird die Ausiibung des Eigentumsrecht durch die Rechte Dritter und durch
Gesetze zugunsten des allgemeinen Wohls beschrankt. (Korinek 1977, 22) Eigentum darf in
Osterreich aufRerdem nur so genutzt werden, dass es keine negativen Auswirkungen auf das
allgemeine Wohl gibt. (Stoiss 1998, 32) Zivilrechtliches FEigentum ist also trotz seiner
yrechtstechnischen Konstruktion als Vollrecht als pflichtgebundenes, sozialverhaftetes Recht zu
verstehen“. (Frohler/Oberndorfer 1975, 50)

Das private Eigentumsrecht ordnet eine Sache einem FEigentiimer oder einer Figentiimerin zu.
Aul3erdem hat er oder sie das Recht sein oder ihr Eigentum auf jegliche Art und Weise zu nutzen,
insofern keine hoheitlichen Einschrankungen bestehen. (Frohler/Oberndorfer 1975, 54) Es gibt die
objektive Moglichkeit, sein Eigentum zu nutzen, aber der Staat kann durch normative Malnahmen
die konkrete Funktion des Grundstiickes festlegen. Hoheitliche Malnahmen gestalten also das
private Eigentumsrecht, vor allem durch die Festlegung der Nutzung resp. der Nicht-Nutzung. Diese
Gestaltung beschrankt das Eigentiimerrecht grundsétzlich nicht. (Frohler/Oberndorfer 1975, 53)

Die Verwendung einer Liegenschaft ist nur dann eigentumsrechtlich geschiitzt, wenn die
Liegenschaft entweder tatsdchlich in dieser Art und Weise genutzt wird oder wenn es ,eine
ausdriickliche funktionelle Widmung durch einen hoheitlichen Rechtsakt gibt, der diese
Verwendung bestimmt. (Frohler/Oberndorfer 1975, 55) Dadurch ldsst sich das Vollrecht Eigentum
auf eine umfassende Verwendungschance reduzieren. Durch diese Sichtweise wiirde auch die
generelle Annahme der Baufreiheit nach dem Grundsatz ,in dubio pro libertate“ als falsch widerlegt
werden. (Frohler/Oberndorfer 1975, 55)

Das Eigentum wird durch raumordnerische Maf3nahmen in seiner Nutzbarkeit funktionell geformt
wird. Die Planung ,veredelt” also das Grundstiick, da durch die Planung die Nachfrage erhoht wird.
(Frohler/Oberndorfer 1975, 57) Die planerische Widmung eines Grundstiickes sollte also nicht
ausschlief3lich als Eigentumsbeschrankung gesehen werden, da sich durch sie oftmals die
Nutzbarkeit und damit der Wert der Liegenschaft erhdht. Es ist aber genauso gut eine Reduzierung
der Nutzbarkeit und des Wertes moglich.

10.3.3.1. Eigentum als Vollrecht vs. die funktionelle Eigentumssicht

Hinsichtlich des Rechtscharakters des Figentums gibt es in der Rechtsehre zwei Meinungen: Manche
sehen es als Vollrecht, andere vertreten die funktionelle Eigentumssicht.

§§ 354, 362 ABGB™® fithren zu dem Verstindnis, dass es sich bei Eigentum um ein Vollrecht handelt.
(Frohler/Oberndorfer 1975, 49) Das Eigentum wurde als Vollrecht konzipiert, unterliegt aber
zahlreichen Einschrankungen™®. (Frohler/Oberndorfer 1975, 50) Eine Beschrankung besteht etwa
dadurch, dass man sein Grundstiick nicht willkiirlich hoch und dicht bebauen kann
(Frohler/Oberndorfer 1975, 52), also etwa durch den Bebauungsplan.

128 §362 ABGB ,Kraft des Rechtes, frey iiber sein Eigenthum zu verfiigen, kann der vollstindige Eigenthiimer
in der Regel seine Sache nach Willkiihr beniitzen oder unbeniitzt lassen; er kann sie vertilgen, ganz oder zum
Theile auf Andere tibertragen, oder unbedingt sich derselben begeben, das ist, sie verlassen.“ (ABGB 1811)

129 Bereits im §364 ABGB ist die Einschrankung des Eigentums vorgesehen.
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In Osterreich gibt es keine verfassungsrechtliche Verpflichtung der Abschépfung von
Widmungsgewinnen, die mit der verfassungsrechtlichen Entschadigungspflicht korrespondiert.
(Korinek 1977, 46) Es gibt aber auch kein verfassungsrechtliches Verbot einer solchen Regelung.
(Korinek 1977, 47) Im Sinne des Eigentumsrechts ist dies auch logisch. Fallen
Figentumsbeschrénkungen durch die Anderung von raumordnerischen Plinen weg, so entsteht fiir
den FEigentimer oder die Figentiimerin entsprechend dem &sterreichischen Konzept des
Eigentumsrechts kein neues Nutzungsrecht. Es werden lediglich belastende Beschriankungen des
Eigentums reduziert. In dieser Auslegung entspricht die Einhebung einer Mehrwertabgabe nicht der
Struktur des Eigentumsbegriffs der Osterreichischen Verfassung. Die ungleiche Behandlung von
werterhohenden und wertmindernden Mafdnahmen ist daher nicht unlogisch, sondern ergibt sich
daraus, dass Eigentum ein Vollrecht ist, dass nur im Rahmen des tffentlichen Interesses beschrankt
werden darf. (Korinek 1977, 46-47) Dementsprechend gewdhrt das FEigentumsrecht die
uneingeschrankte Nutzung einer Liegenschaft, weshalb eine Baulandneuwidmung nur den Wegfall
von vorher bestehenden Nutzungsbeschrankungen bedeutet, ,wodurch die urspriingliche
Baufreiheit (zumindest teilweise) wieder hergestellt wird. So gesehen muss jede Wertsteigerung dem

Rechtsinhaber zu Gute kommen®. (Kleewein 2014, 99)

Fehlt jegliche hoheitliche Funktionsbestimmung, kann argumentiert werden, dass aus dem Umstand,
dass das Eigentum ein Vollrecht ist, jegliche Nutzung der Liegenschaft zuldssig ist.
(Frohler/Oberndorfer 1975, 54) Gibt es also fiir eine Flache keine konkrete Griinlandwidmung oder
eine sonstige Widmung, die das Bauen untersagt, kann das Grundstiick in jeglicher Art und Weise
bebaut werden.

Allerdings werden die Flachen, fiir die es keine hoheitliche Planung zur Verwendung gibt, immer
seltener (Frohler/Oberndorfer 1975, 54) und sind mittlerweile fast nicht mehr vorhanden.

Dieses Verstdndnis von Eigentum entspricht nicht dem Ansatz der Mehrwertabgabe. Die
Mehrwertabgabe verfolgt den Ansatz, dass jede Flache zundchst Griinland ist, und erst durch
hoheitliche Maf3nahmen Bauland wird und eine Wertsteigerung erfahrt.

Entsprechend dieser Sichtweise und im Gegensatz zu dem Ansatz das Eigentum ein Vollrecht ist, gibt
es auch die funktionelle Eigentumssicht. Diese Sichtweise differenziert die ,,Substanz des Rechtes
an Grund und Boden von vornherein ... nach Maf3gabe raumordnerischer Festlegungen“. (Korinek
1977, 48) Bei der funktionellen Eigentumssicht wird also das Eigentum an Grund und Boden nicht
mehr so verstanden, dass man grundsitzlich alles damit machen darf, sondern die planlich
festgelegten Nutzbarkeiten sind Teil des Eigentums an der Liegenschaft. (Frohler/Oberndorfer 1975,
58) Eine Umwidmung in Bauland bedeutet deshalb eine staatliche ,Erweiterung der
Nutzungsbefugnisse, weshalb eine Abschépfung von Planungsgewinnen gerechtfertigt ware.”
(Kleewein 2014, 99)

Im Verstdandnis der funktionellen Eigentumssicht haben ,Plan- und somit Funktionsdnderungen
einen Einfluss auf den Inhalt des Eigentumsrechts selber”. Diese Funktionsdnderungen beeinflussen
also die Privatniitzigkeit des Liegenschaftseigentums positiv oder negativ, was einer Wertsteigerung
resp. Wertminderung entspricht. (Frohler/Oberndorfer 1975, 58) In diesem Verstdndnis von

Eigentum wiére auch die Einfithrung einer Mehrwertabgabe zuldssig.
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Fiir diese Plandanderung und die damit einhergehende Wertsteigerung ist ,ausschlielich die vom
Gemeinwesen getragene Raumordnung verantwortlich.“ (Frohler/Oberndorfer 1975, 59) Daher
ware es erforderlich, dass die Differenz des Wertes zwischen der fritheren und der neuen
Nutzungsméglichkeit, also der Widmungsgewinn, dem Plantrdger zukommt. Durch die Abschépfung
eines Mehrwertes von staatlicher Seite kommt es nicht zu einer Beriihrung der Privatniitzigkeit des
Liegenschaftseigentums. (Frohler/Oberndorfer 1975, 59) Bei einem solchen Eigentumsverstandnis
kann die Sache vom Eigentiimer resp. der Figentiimerin weiterhin innerhalb der raumplanerischen
Grenzen unbeschrankt genutzt werden. Sie unterliegen der Verfligungsmacht des privaten
Eigentiimers resp. der privaten Figentiimerin. (Frohler et al. 1977, 14)

Die funktionelle Eigentumssicht erweitert auflerdem das Entschdadigungsgebot, so werden in
diesem Verstandnis alle wertmindernden Planungen entschadigungspflichtig, da die planerischen
Nutzungsfestlegungen maf3geblich fiir Inhalt und Umfang des Eigentumsrechts sind. Dies umfasst
auch Mafdnahmen der ,Herabzonung®“. Der oder die Einzelne hat Vertrauen auf die plangemaf3e
Nutzung seines oder ihres Grundstiickes, weshalb eine Anderung eigentumsrechtlich geschiitzt ist
und daher entschadigt werden muss. (Frohler et al. 1977, 15-16) Dadurch schlief3t sich der geforderte
Kreis aus Abschopfung und Entschadigung des Planwertausgleichs weiter.

Insgesamt gibt es also selbst in der Rechtslehre keine einheitliche Meinung, da das Zusammenspiel
von Eigentumsrecht und Raumordnung &duflerst komplex ist und ein gewisser Interpretations-
spielraum vorhanden ist.

10.3.3.2. Enteignung und Eigentumsbeschrinkungen

Die Sozialpflichtigkeit des Eigentums ist in Osterreich nicht so stark verankert wie in Deutschland.
Die Thematik findet sich jedoch im ABGB, das festlegt, dass ,Wenn es das allgemeine Beste erheischt,
muld ein Mitglied des Staates gegen eine angemessene Schadloshaltung selbst das vollstindige
Eigenthum einer Sache abtreten.“ Hier wird also das Allgemeinwohl iiber das Einzelinteresse am
(Grundstiicks-)Eigentum festgelegt. (Stoiss 1998, 32) Entsprechend dem ABGB ist aber auch eine

Entschadigung (angemessene Schadloshaltung) bei einer Enteignung zu leisten.

Da die Raumordnung in die Rechtssphdre vieler Einzelner eingreift, ist es notwendig, dass die
Raumordnung iiber Instrumente verfiigt, die den Eingriff in subjektive Rechtspositionen
ermoglichen. Dabei handelt es sich oftmals um inhaltliche Eigentumsbeschrankungen, teilweise auch
um Eigentumsentziehungen. (Mayer-Maly 1972, 52) In das Eigentum wird immer dann eingegriffen,
»,wenn ein privates Vermoégensrecht entzogen oder beschrankt wird.“ (Sadjadi 2004, 11)

Enteignungen sind zwar in Osterreich rechtlich gesehen méglich, jedoch nur in einem sehr engen
Rahmen. (Stoiss 1998, 32) So muss eine gesetzliche Grundlage vorliegen, die Enteignung muss im
offentlichen Interesse liegen und muss verhaltnisméaf3ig sein. (Sadjadi 2004, 11)

Bei Einschrankungen des Eigentumsrechts, die durch die Raumplanung entstehen, etwa bei
Flachenwidmungspldnen, handelt es sich formell nicht um Enteignungen, da nicht das vollstiandige
Recht an einer Sache entzogen wird. Sie wirken jedoch materiell wie eine Enteignung, da dem
Eigentiimer resp. der Eigentiimerin wesentliche Nutzungsrechte entzogen werden. Grundsdtzlich
lasst das osterreichische Verfassungsrecht eine entschadigungslose Einschrankung des Eigentums

zu. (Korinek 1977, 36-37) Eine Riickwidmung oder Umwidmung als Eingriff ins Eigentum ist
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verfassungsmaRig zuldssig, wenn sie verhdltnismalf3ig sind und im o6ffentlichen Interesse liegen.
(Hauer 2006, 12-13)

Raumordnerische Widmungen konnen erhebliche Eingriffe in das Privateigentum bewirken. So
bedeutet beispielsweise eine Umwidmung von Bauland zu Griinland eine Wertminderung und eine
faktische Beschriankung des Verfiigungsbefugnisses des Figentiimers oder der Eigentiimerin.

(Lienbacher 2016, 494) Sie sind allerdings nicht so weitreichend wie eine tatsachliche Enteignung.

Es stellt sich die Frage wie Beschrankungen durch die Raumplanung mit dem Eigentumsschutz
entsprechend Art 5 StGG iVm Art. 1 1. ZPEMRK vereinbar sind. Gesetzliche Einschrankungen des
Eigentums sind nur zuldssig sofern sie im 6ffentlichen Interesse liegen und verhédltnismaRig sind.
(Lienbacher 2016, 494) Anderungen der Raumpline, etwa eine Umwidmung oder Riickwidmung,
sind grundsdtzlich moglich. Allerdings miissen sich die Planungsgrundlagen wesentlich gedndert
haben. Dass eine andere Widmung zweckmaf3iger wére, reicht als Begriindung fiir die Zuldssigkeit
der Umwidmung nicht aus. (Leitl 2006, 125) Auch der Wunsch, den Baulandiiberhang in einer
Gemeinde zu reduzieren, ist keine ausreichende sachliche Rechtfertigung fiir eine Riickwidmung.
(Leitl 2006, 126) Im Fall von Umwidmungen oder Riickwidmungen ist es notwendig, eine
dokumentierte Interessensabwdgung durchzufithren. Dabei ist zu priifen, ob ausreichend
Maf3nahmen getroffen wurden, die Benachteiligungen des oder der Einzelnen zugunsten der
Allgemeinheit aufzufangen. Vielfach geht es dabei um Entschdadigungsbestimmungen. Wenn das
Einzelinteresse bei Eingriffen in das Eigentum nicht ausreichend berticksichtigt wird, etwa durch
Entschddigungen oder dhnliches, sind diese Eingriffe verfassungswidrig und verstof3en gegen den
Eigentumsschutz. Die Ziele der Raumordnung alleine sind keine ausreichende Begriindung fiir das
tiberwiegende offentliche Interesse bei der Festlegung von flachenbezogenen Nutzungsverboten
(Widmung) und konnen dadurch auch nicht die Rechtmafigkeit des Grundrechtseingriffs liefern.
Um die Positivplanung'® anwenden zu kdnnen, ist es notwendig, dass der Gesetzgeber zusatzlich

deutliche Kriterien nennt, die fiir eine beschrankte Widmung erfiillt sein miissen. (Lienbacher 2016,
494)

»Der Verfassungsgerichtshof ist bei der Beurteilung der Frage des Verstof3es gegen das Grundrecht
auf Eigentum immer zuriickhaltend“. So sah er etwa auch bei Eigentumsbeschriankungen, wie
Umwidmungen, selbst bei fehlenden Entschddigungsregelungen, keinen Verstof3 gegen Art 5 StGG.
(Lienbacher 2016, 495) Bisher hat der VfGH weder die Zuldssigkeit von Eigentumsbeschrankungen,
noch von Enteignungen fix an das Erfordernis einer Entschddigung gebunden. (Hauer 2006, 13)
Entsprechend der Rechtsprechung des VfGH ,verpflichtet die Verfassungsordnung nicht
zwangsldaufig zur Entschddigung bei Enteignungen und daher umso weniger bei blof3en
Eigentumsbeschrankungen.“ Deshalb ist eine Entschadigung bei Vermdégensnachteilen, etwa bei
Riickwidmungen, nicht verfassungsrechtlich gegeben. (Hauer 2006, 27) Ob nun eine Entschadigung
bei Riickwidmung oder Umwidmung fallig wird, ist daher von Fall zu Fall unterschiedlich.

Daher hat der Gesetzgeber einen gewissen Gestaltungsspielraum. (Hauer 2006, 28) In den
verschiedenen Landesgesetzen sind Entschadigungen fiir Wertverluste, die durch Umwidmungen
entstehen, vorgesehen. Die Hohe und die Bemessungsgrundlage der Entschadigung variieren aber je

13° Positivplanung beschreibt den hoheitlichen Zwang eine vorgesehene Nutzung auch tatsachlich ausiiben zu
miissen. (Lienbacher 2016, 494)
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nach Bundesland. Teilweise werden fiir alle durch die Umwidmung verursachten
vermogensrechtlichen Nachteile eine angemessene Entschddigung gewahrt'?', teilweise werden nur
tatsachlich getatigte Leistungen zur Baureifmachung entschéddigt'®>. Allerdings ist nicht klar, ob die
zweite Herangehensweise dem verfassungsrechtlichen Eigentumsschutz resp. dem Gleichheitssatz
entspricht. (Lienbacher 2016, 509)

Bei Nutzungsbeschrankungen im Rahmen der Anderungen des Bebauungsplanes, etwa durch eine
geringere Dichte oder niedrigere Bauklasse, ist grundsatzlich kein Ausgleich vorgesehen. Allerdings
erfolgt auch in die andere Richtung keine Abschépfung bei hoheren Nutzungsmoglichkeiten.
(Kanonier 2013, 25)

Die Entschadigung wird jedoch zukiinftig auf allgemeine VerhaltnismaRigkeit und
Sachlichkeitskriterien im Rahmen des Gleichheitssatzes gepriift. Es geht dabei unter anderem darum,
ob eine Entschadigung bei sachlich gerechtfertigten Figentumseingriffen tiberhaupt notwendig ist,
wobei die wirtschaftlichen Interessen der Planungsbetroffenen zu beachten sind. Fine
entschadigungslose Umwidmung stellt fiir den OGH einen Verstof3 gegen den Gleichheitssatz dar.
(Lienbacher 2016, 495)

Bei der Entschadigung, ihrer Notwendigkeit resp. ihrem Umfang gibt es einige Details zu beachten.
Laut VfGH ist eine Entschadigung bei Enteignungen verfassungsrechtlich nicht garantiert, laut OGH
muss selbst bei Umwidmungen eine Entschadigung erfolgen, da dies sonst einen Verstol3 gegen den
Gleichheitssatz darstellen wiirde. Hier gibt es also keine einheitliche Rechtsprechung der
Hochstgerichte. De facto gibt es in Osterreich allerdings keine Enteignung ohne Entschidigungs-
zahlungen. Bei einer reinen Eigentumsbeschrinkung ist laut VfGH eine Entschddigung nicht
zwingend. Allerdings miissen fiir die Rechtmadlligkeit des Planungsaktes, der die
Eigentumsbeschrankung bewirkt, gewisse Voraussetzungen erfiillt sein. So muss etwa das
Einzelinteresse beriicksichtigt werden, etwa durch eine Entschddigung. Aulderdem ist eine
Unterscheidung je nach Ausmaf3 der Eigentumsbeschrankung notwendig. Ist das Ausmalf3 so grol3,
dass es eine materiellen Enteignung gleichkommt, ist eine Entschddigung notwendig. In den
Raumordnungsgesetzen der Bundesldander werden Entschddigungen in unterschiedlichem Umfang
berticksichtigt.

Wiirde es zu einer vollstandigen Entschadigung von jeglichen Eigentumsbeschrankungen, die durch
die Raumordnung entstehen, kommen, wiirde dies auch zu einer vollkommenen Sozialisierung
der Risiken, die mit dem Eigentum verbunden sind, fithren, wodurch das Figentum seine
wesentliche Funktion im Rahmen des tsterreichischen Wirtschaftsverfassungsrecht verlieren wiirde,
das sich unter anderem daraus definiert, dass mit dem Eigentum Chancen und Risiken verbunden
sind. Dieser Logik folgend miissten auch jegliche Chancen, die sich durch das Eigentum ergeben,
sozialisiert werden. Grundsitzlich ware es sinnvoll, nur jene raumplanerische Maf3nahmen zu
entschadigen, die fiir den Eigentiimer oder die Eigentiimerin ein tber das tibliche Ausmafd
hinausgehendes Risiko bedeuten. (Korinek 1977, 39) Der Staat ist jedenfalls zu einer Entschadigung
verpflichtet, wenn die Beschrankung des Eigentums so weitreichend ist, dass sie als materielle

Enteignung gewertet werden kann. Dieser Logik folgen, wiirde daher fiir Plandnderungen, die zu

3' Etwa in Salzburg, Vorarlberg, Karnten, Niederosterreich oder Steiermark. (Leitl 2006, 127)
132 Etwa in Tirol, Burgenland oder Oberosterreich. (Leitl 2006, 127)
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einer erheblichen Wertsteigerung fiihren, die Leistungen eines Ausgleiches durch den oder die
Planungsbegiinstigte fillig. In Osterreich wurde basierend auf diesen Uberlegungen bereits in den
7oer Jahren die Forderung nach einem Planwertausgleich laut. (Korinek 1977, 46)

10.3.4. Entscheid des Verfassungsgerichtshof 1999 resp. Koppelungsverbot

Bis zur Aufhebung durch den VfGH war gemald §14 Salzburger Raumordnungsgesetz 1992 jede
Gemeinde verpflichtet, privatwirtschaftliche Mafinahmen zur FErreichung der angestrebten
Entwicklungsziele zu setzen. Die Gemeinde konnte mit den Eigentiimern und Figentiimerinnen der
Flachen vereinbaren, dass die Verwendung der Fldchen entsprechend der Planungen innerhalb einer
angemessenen Frist erfolgen musste. AufSerdem war es moglich, dass bis zur Halfte der betroffenen
Grundstiicke fiir den geférderten Wohnbau herangezogen wurden. Die Mobilisierung sollte durch
einen Vertragsabschluss zwischen Gemeinde und Grundeigentiimer resp. Grundeigentiimerin
erfolgen, in dem einerseits die Halfte der umzuwidmenden Flache an die Gemeinde verkauft wird
und fiir die andere Halfte eine Verpflichtung zur baulichen Nutzung festgeschrieben wird. Dieser
Vertragsabschluss war die Voraussetzung fiir die vom Eigentiimer resp. der Eigentiimerin
angestrebte Widmung. Auf Grund dieser Voraussetzung wurde die Regelung vom
Verfassungsgerichtshof als verfassungswidrig aufgehoben. (Lienbacher 2016, 512)

,Dieses Modell, das eine sehr weitgehende zwangsweise Verkniipfung zwischen privatrechtlichem
Vertrag und 6ffentlich-rechtlichem Widmungsakt vorsah, wurde vom VfGH wegen Verstof3es gegen
das Legalititsprinzip'®3, das Rechtsstaatsprinzip, den Eigentumsschutz, den Gleichheitssatz
und die Kompetenzbestimmungen als verfassungswidrig aufgehoben (V{Slg 15.625/1999).
(Lienbacher 2016, 512-513) Als problematisch galt vor allem die direkte Verkniipfung einer
privatwirtschaftlichen Mafinahme der Gemeinde mit einem hoheitlichen Akt. Widmungen,
unabhdngig von Baulandwidmungen oder Riickwidmungen, diirfen nicht basierend auf der
Zustimmung oder Ablehnungen eines Vertrags erfolgen. Problematisch ist auf3erdem, dass ndhere
Bestimmungen zu Vertragsinhalt oder Bedingungen fiir den Vertragsabschluss fehlen. Zusatzlich
haben die Betroffenen, im Vergleich zu den Gemeinden, einen geringeren Rechtsschutz, da die
Gemeinden mehr Handlungsspielraum haben, weil sie {iber das 6ffentlich-rechtliche Instrument der
Widmung verfiigen. (Lienbacher 2016, 512-513)

Als Koppelungsverbot gilt die ,zwingende Verkniipfung einer privatwirtschaftlichen Vereinbarung
mit hoheitlichen Mafdnahmen der Raumordnung der Gemeinde“. Dieses Vorgehen ist laut dem VfGH
nicht zuldssig. (Hecht 2017, 7) Dies wurde in einigen Landesgesetzen zur Vertragsraumordnung auch
explizit niedergeschrieben. Dies ist zum Beispiel in der Wiener Bauordnung (BO) §ia Abs. 3
geregelt.'34

Im Regierungsprogramm der letzten Regierung vom Janner 2017 wurde als Ziel definiert, dass das
Koppelungsverbot aufgehoben wird. Das sollte die Stellung von Stadten und Gemeinden gegeniiber
privaten Investoren resp. Investorinnen verbessern und die Rechtssicherheit erhthen, um unter

133 Das Legalitdtsprinzip basiert auf Art. 18 B-VG der besagt, dass die gesamte staatliche Verwaltung nur
aufgrund der Gesetze ausgelibt werden darf. (Bachmann et al. 2016, 632)

34 Konkret besagt §1a Abs. 3 BO fiir Wien: (3) Beim Abschluss und der inhaltlichen Gestaltung von
Vereinbarungen sind die verfassungsgesetzlich gewdhrleisteten Rechte der Vertragspartner der Gemeinde zu
wahren. Insbesondere darf die Festsetzung oder Abdnderung eines Flaichenwidmungs- und Bebauungsplanes
nicht vom Abschluss einer solchen Vereinbarung abhangig gemacht werden. (BO fiir Wien 1930)
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Umstdnden bestehende rechtliche Schwierigkeiten, die bis jetzt noch nicht schlagend geworden sind,
da keine Klagen eingereicht wurden, auszurdumen. (Getzner 2017a, 5) Im Regierungsprogramm der
aktuellen Regierung®?® findet sich keine Erwahnung der Vertragsraumordnung resp. der Aufhebung
des Koppelungsverbots. (Neue Volkspartei/Freiheitliche Partei Osterreichs 2017)

10.3.5. Privatrechtliche Vereinbarungen in den einzelnen Bundesldndern

Die Vertragsraumordnung ist in mehreren Raumordnungsgesetzen der einzelnen Bundeslander
geregelt und gibt den Gemeinden die Moglichkeit von privatrechtlichen Vereinbarungen.
(Lienbacher 2016, 511)

Art. 17 B-VG legt fest, dass Bund und Lander auch als Trdger von Privatrechten handeln kénnen.
Dieses Recht wird Gemeinden in Art. 11 (2) B-VG zugestanden. (Stoiss 1998, 8)

Ein privatrechtlicher Vertrag ist ein zwei- oder mehrseitiges Rechtsgeschift, das eine
iibereinstimmende Willenserklarung und die Findung eines Konsens zwischen den Vertragspartnern
und Vertragspartnerinnen erfordert. Grundsatzlich ist der privatrechtliche Vertrag fiir alle Parteien
verbindlich und wird von ihnen zusammen in Geltung gesetzt. Meist ist darin der Austausch von
Verpflichtungen vorgesehen, die zuvor in Verhandlungen erarbeitet werden. Der privatrechtliche
Vertrag kommt nur dann zustande, wenn die vereinbarten Verpflichtungen von beiden Seiten als fair
empfunden werden. (Stoiss 1998, 30) Deshalb ist es unerlasslich, den Verhandlungspartnern und
Verhandlungspartnerinnen die Wichtigkeit ihrer Beteiligung fiir eine qualitatsvolle Stadtentwicklung
aufzuzeigen.

Im Falle von einem Vertrag zwischen der Gemeinde und Grundstiickseigentiimern resp.
Grundstiickseigentiimerinnen ist es auch moglich, dass nur den Grundstiickseigentiimern resp.
Grundstiickseigentiimerinnen Verpflichtungen auferlegt werden. Dies ist notwendig, da sich die
Gemeinde durch privatrechtliche Vertrage nicht zu hoheitlichem Handeln verpflichten darf. (Stoiss
1998, 30) Die Raumplanung wird der Gemeinde explizit in den eigenen Wirkungsbereich
tibertragen und ist damit eine hoheitliche Aufgabe. Flachenwidmungspldne und Bebauungspldane
koénnen nur als Verordnungen erlassen werden, auf welche kein Rechtsanspruch besteht. Daher ist
es rechtlich nicht méglich Vollzugsaufgaben der Raumplanung, wie etwa Widmungen, durch eine
privatrechtliche Vereinbarung zu vergeben, da eine Widmung keine Gegenleistung in einem
privatrechtlichen Vertrag sein kann. Es ist allerdings mdglich, dass eine Widmung die Grundlage
eines privatrechtlichen Vertrags darstellt. Wiirde sich die Gemeinde zivilrechtlich zu einer

hoheitlichen Aufgabe verpflichten, wiirde sie sich in ihrer Planungsfreiheit einschrianken. (Stoiss
1998, 36)

Es ist jedoch mdglich, dass sie hoheitliches Handeln in Aussicht stellt. Der Grundstiickseigentiimer
oder die Grundstiickseigentiimerin hat jedoch keinen subjektiven Anspruch auf eine Umwidmung
der Flache (Stoiss 1998, 30) resp. andere hoheitliche Handlungen. Ohne jegliche Gegenleistung der
Gemeinde, etwa das Versprechen, das Verfahren innerhalb eines gewissen Zeitraums abzuwickeln

oder eine gewisse hoheitliche Handlung in Aussicht zu stellen, wird es schwer, den Eigentiimer oder

135 Stand Janner 2018
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die Eigentiimerin zu {iberzeugen, zu einem privatrechtlichen Vertrag zuzustimmen. Ein gewisses
Gleichgewicht sollte gegeben sein.

In der Theorie sind die Umwidmung oder die Aufzonung mit einer Kosteniibernahme oder dhnlichem
zwar eng verkniipft, es besteht jedoch kein Austauschverhaltnis. In der Praxis ist die Widmung oder
Aufzonung allerdings sehr wohl eine Gegenleistung, da die Zustimmung zur Ubernahme von Kosten
immer zu der gewiinschten Planmal3nahme fiithren wird. (Stoiss 1998, 31) Es ist jedoch wichtig, dass
sich die Planungsbehérde nicht auf Mafdnahmen einldsst, die nicht im Interesse der Allgemeinheit

liegen. Trotz der Ubernahme von Leistungen muss die Planungshoheit gewahrt bleiben.

Privatrechtliche Vereinbarungen diirfen entsprechend der verfassungsrechtlichen Regelungen die
Grundlage fiir die Frlassung oder Anderungen von Raumplédnen sein, jedoch keine zwingende

Voraussetzung. (Gamsjager 2015, 8)

Bei privatrechtlichen Vereinbarungen besteht zu einem Teil immer die Gefahr des Ausverkaufs der
hoheitlichen Rechte. Manche sehen darin ein erpresserisches Element. Auch die starken Eingriffe
in die Grundrechte, etwa das Recht auf Eigentum und den Gleichheitsgrundsatz, werden als
problematisch angesehen. (Stoiss 1998, 31)

Als in den 1990er Jahren in mehreren Bundesldandern die Vertragsraumordnung eingefiihrt wurde,
ging es vor allem darum, dass gewidmetes Bauland auch innerhalb eines angemessenen Zeitraums
bebaut wird. (Stoiss 1998, 4) Aulderdem sollte es durch eine aktive Bodenpolitik der Gemeinden zu

einer Baulandmobilisierung kommen. (Stoiss 1998, 51)

Ohne eine gesetzliche Regelung, die die Grundlage bilden wiirde, sind in Osterreich keine 6ffentlich-
rechtlichen Vertrage fiir die Zwecke der Raumplanung mdglich. Eine Regelung iiber privatrechtliche
Vertrage ist aber zum jetzigen Zeitpunkt moglich. (Stoiss 1998, 109) Diese kénnen auch noch fiir

andere Zwecke als die bisherigen erweitert werden.

Alle Bundesldnder kennen die Vertragsraumordnung resp. privatrechtliche Vereinbarungen
zwischen der Gemeinde und den Grundeigentiimern resp. Grundeigentiimerinnen und haben sie in
unterschiedlicher Intensitdt in ihren Raumordnungsgesetzen aufgenommen. Die Hauptziele sind
weiterhin eine baulandmobilisierende Wirkung mittels einer befristeten Baulandwidmung, die
Verpflichtung zur Bebauung oder ein Erwerb von Grundstiicken durch die Gemeinde.

Manche haben auRerdem eine gewisse Kosteniibernahme geregelt, etwa die Ubertragung der
Planungskosten oder die Beteiligung der Grundeigentiimer resp. der Grundeigentiimerinnen an den
ErschlieRungskosten. Im Niederdsterreichischen Raumordnungsgesetz (NO ROG) wird etwa auch
festgeschrieben, dass ein gewisser Grundstiicksanteil unentgeltlich, etwa fiir die
Verkehrserschliefdung, abzutreten ist.

In Teilen werden die Erschlief3ungsbeitrdge in Form von Interessentenbeitrdgen von den
Eigentiimern und Eigentiimerinnen bereits {ibernommen. Die Hohe des Beitrags ist abhangig vom
Ausmald der Wohnnutzflache resp. von der Art des Betriebes. Der Lage des Grundstiickes kommt
bei der Berechnung keine Beriicksichtigung zu. Die Kostenwahrheit ist dadurch nicht gegeben, da
sich vor allem die Leitungsldange erheblich auf die Kosten auswirkt. (Stoiss 1998, 18)
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In manchen Bundesldndern ist es etwa moglich, die Kosten der Flachenwidmungsplaninderung
mittels einer privatrechtlichen Vereinbarung an den Grundstiickseigentimer resp. die
Grundstiickseigentiimerin zu {ibertragen, sofern die Umwidmung im privaten Interesse liegt. Ob dies
verfassungsrechtlich zuldssig ist, bleibt umstritten, da die Nutzung des Grundeigentums nur aus
offentlichem Interessen eingeschrankt werden kann. In diesem Fall liegt kein 6ffentliches Interesse
vor und die Flidche ist fiir eine Baulandnutzung geeignet, weshalb es wohl nicht méglich ware
allfallige Kosten auf den Grundeigentiimer resp. die Grundeigentiimerin zu iibertragen. (Lienbacher
2016, 513)

Wenn eine Mehrwertabgabe in Osterreich eingefiihrt wird, miissen die gegebenen rechtlichen
Bestimmungen, vor allem die ErschliefSungsbeitrage, tiberpriift werden, damit es nicht zu einer
doppelten Abschépfung von finanziellen Mitteln fiir Infrastrukturerrichtungen kommt. (Stoiss 1998,

120) Im Folgenden wird der Status Quo der Landerregelungen wiedergegeben.'3®

Die Einhebung von
Erschlief3ungsbeitrdagen sollte auf jeden Fall beibehalten werden, es gilt jedoch die Mehrwertabgabe

so auszugestalten, dass es hier zu keiner doppelten Belastung kommt.

Unter Umstdnden konnte durch die mittlerweile flichendeckende Anwendung der
Vertragsraumordnung eine Einfiihrung der Mehrwertabgabe in Osterreich sogar erschwert werden,
da es schwierig werden konnte, die beiden Instrumente in Kombination miteinander auszufiihren.
(Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017)

Bei der Vertragsraumordnung handelt es sich allerdings um ein privatrechtliches Instrument,
wahrend die Mehrwertabgabe wahrscheinlich 6ffentlich-rechtlich ausgestaltet werden wiirde.'s” Hier
herrscht also jeweils ein anderes Verstandnis beziiglich der besseren rechtlichen Verankerung vor.

10.3.5.1. Burgenland

Im Burgenlindischen Raumplanungsgesetz (Bgld. RPG) sind in Abschnitt IT - Ortliche Raumplanung
unter §11a Maf3nahmen zur Baulandmobilisierung festgehalten. Diese ermdglichen eine befristete
Widmung inklusiver einer entschadigungslosen Riickwidmung, Zusammenlegungsiibereinkommen
und unter anderem die Ubernahme der Kosten fiir die ZusammenlegungsmafRnahmen und die
ErschlieBungskosten, sowie den Abschluss von privatwirtschaftlichen Mafdnahmen zwischen
Gemeinden und Grundeigentiimern oder Grundeigentiimerinnen. Diese privatwirtschaftlichen
Mafinahmen koénnen den Grundstiickserwerb durch die Gemeinde betreffen, eine
Bebauungsverpflichtung durch den Eigentiimer resp. die Eigentiimerin, und Vereinbarungen iiber
die Tragung von Erschlieldungskosten. (§11a Abs. 3 Bgld. RPG 1969)

Laut §19 Abs. 5 Bgld. RPG kann im Rahmen einer privatwirtschaftlichen Vereinbarungen die
Gemeinde die Planungskosten, die durch die Anderungen des Flichenwidmungsplanes entstehen,
an den Grundeigentiimer resp. die Grundeigentiimerin weitergeben, sofern die Umwidmung im
privaten Interesse gelegen ist. (Bgld. RPG 1969)

136 Der Stand der Landesgesetze ist der 2. Janner 2018. Spitere Anderungen wurden nicht mehr beriicksichtigt.
37 Fiir ndhere Informationen zur rechtlichen Verankerung des Instruments siehe Kapitel 11.6.1 ,Rechtliche
Verankerung des Modells“ Seite 206.

168



Aktuelle Situation in Osterreich

10.3.5.2. Kérnten

Das Karntner Gemeindeplanungsgesetz (K-GplG) regelt im §22 privatwirtschaftliche
Maf3nahmen, die zur Erreichung der Ziele im 6rtlichen Entwicklungskonzept beitragen sollen. Unter
anderem soll so die Verfiigbarkeit von Baugrundstiicken zu angemessenen Preisen sichergestellt
werden, ferner die widmungsgemifde Verwendung von unbebauten Flachen innerhalb einer
angemessenen Frist und die Beteiligung der Grundeigentiimer resp. Grundeigentiimerinnen an den
AufschlieBungskosten fiir Bauland. (§22 Abs. 1 und Abs. 2 K-GplG 1995)

10.3.5.3. Niederosterreich

Das Niederosterreichische Raumordnungsgesetz regelt in §17 Befristetes Bauland,
Vertragsraumordnung die Vertragsraumordnung. Im Rahmen des §17 Abs. 1 kann die Gemeinde
befristete Baulandneuwidmungen festlegen, fiir deren Riickwidmung kein Entschdadigungsanspruch
entsteht. Aullerdem konnen zwischen der Gemeinde und dem Grundeigentiimer resp. der
Grundeigentiimerin laut §17 Abs. 2 Vertrdge geschlossen werden, die unter anderem eine
Bebauungspflicht innerhalb einer Frist festlegen oder Malnahmen, die zur Erreichung oder
Verbesserung der Baulandqualitét beitragen. (NO ROG 2014)

In der Niederosterreichischen Bauordnung (NO BO) ist im §38 AufschlieBungsabgabe vorgesehen,
dass die Gemeinde eine AufschliefSungsabgabe vom Grundeigentiimer resp. der Grundeigentiimerin
verlangen kann, wenn ein Grundstiick zum Bauplatz (§11 NO BO) erklart wird oder erstmals eine
Baubewilligung erteilt wird. Die Aufschliefungsabgabe ist einmalig zu entrichten und eine
ausschlief3liche Gemeindeabgabe. Sie ist fiir alle von der Gemeindestralde aufgeschlossenen
Grundstiicke zu leisten. Die Hohe der Abgabe ist unterschiedlich - eine Héhe von 20% bis 80% wird
verrechnet, wenn die Straf3e erst gebaut wird, eine Héhe von 10% bis 40%, wenn mit dem Bau
bereits begonnen wurde. Die Berechnung der Abgabe erfolgt anhand der berechneten Lange, dem
Bauklassenkoeffizient und dem Einheitssatz, der sich aus den durchschnittlichen Herstellungskosten
fiir die Fahrbahnhalfte, den Gehsteig, die Oberflachenentwédsserung und die Beleuchtung ergibt. Die
Abgabe ist als Vorauszahlung zu leisten. (NO BO 2014)

10.3.5.4. Oberdsterreich

Im Oberdsterreichischen Raumordnungsgesetz (06. ROG) ist in §15 Abs. 2 geregelt, dass die
Gemeinde durch privatwirtschaftliche MafRnahmen die Aufgaben der ortlichen Raumordnung
unterstiitzen kann. Sie soll also aktive Bodenpolitik betreiben, wobei der Fokus auf der Vorsorge fiir
Wohnraum und der Ansiedelung von Betrieben liegt. Im 8§16 sind privatwirtschaftliche
Maf3nahmen zur Baulandsicherung geregelt. Die Gemeinde kann mit dem Grundeigentiimer resp.
der Grundeigentiimerin Vereinbarung bzgl. der zeitgerechten und widmungsentsprechenden
Nutzung der Flichen treffen und die Ubernahme der betreffenden Infrastrukturkosten regeln (§16,
Abs. 1Z. 1 06. ROG). Die Gemeinde kann selbst aktiv werden und Grundstiicke erwerben (§16, Abs.
1Z. 2 06. ROG). Schlieflich gibt es noch Mafdnahmen zur Sicherung des férderbaren Wohnbaus. Bis
zur Hilfte der umzuwidmenden Fldache muss der Gemeinde fiir eine Widmung fiir den férderbaren
mehrgeschossigen Wohnbau angeboten werden. (§16, Abs. 1 Z. 3 06. ROG)

Aufschliefungsbeitrag im Bauland nach §25 O6. ROG: Dem Eigentiimer resp. der Eigentiimerin

eines als Bauland gewidmeten, aber unbebauten Grundstiickes ist von der Gemeinde je nach
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AufschliefSung des Grundstiickes durch gemeindeeigene Infrastruktur’3® ein AufschlieRungsbeitrag
vorzuschreiben. Der AufschlieBungsbeitrag ist nur solange zu entrichten, bis die Kostenbeitrage zur
Errichtung resp. Herstellung fiir die vorhandene Infrastrukturen oder die privatrechtliche
Anschlussgebiihr bezahlt wurden®?, insgesamt aber maximal fiinf Jahre. Privatrechtliche
MafRnahmen zur Ubernahme von Infrastrukturkosten sind zu beriicksichtigen. (06. ROG 1994) In
§26 06. ROG ist die Hohe, Berechnung und Anrechnung des Aufschlief3ungsbeitrags definiert. Die
Berechnung erfolgt anhand von Einheitssdtzen'*® und der Flache des Grundstiickes, bei
Verkehrsflichen wird die Verkehrsfliache ebenfalls berticksichtigt. (06. ROG 1994)

Erhaltungsbeitrag im Bauland nach §28 06. ROG: Dem Eigentiimer resp. der Eigentiimerin eines
als Bauland gewidmeten, aber unbebauten Grundstiickes, ist von der Gemeinde je nach
Aufschliefung des Grundstiickes durch eine gemeindeeigene Abwasserentsorgungsanlage oder
Wasserversorgungsanlage ein Erhaltungsbeitrag vorzuschreiben. Der Erhaltungsbeitrag ist ab dem
finften Jahr nach der Vorschreibung des AufschliefSungsbeitrags zu entrichten. Auch der
Erhaltungsbeitrag ist nicht mehr zu entrichten wenn die entsprechenden Kostenbeitriage'+* geleistet
sind. Die Beitrdge sind deutlich niedriger als die des AufschliefSungsbeitrages.’#*> Bei den
Erhaltungsbeitragen handelt es sich um eine ausschlief3liche Gemeindeabgabe. (06. ROG 1994)

Entsprechend §35 06 ROG kann die Gemeinde die Planungskosten fiir die Ausarbeitung der Pléne,
die nachweislich durch eine Plandnderung entstehen, als Teil der privatrechtlichen Vereinbarungen

mit den Grundstiickseigentiimer resp. Grundstiickseigentiimerin aufgenommen werden. (0O6. ROG
1994)

10.3.5.5. Salzburg

Das Salzburger Raumordnungsgesetz berechtigt die Gemeinden {iber §18 Erméachtigung zu
privatwirtschaftlichen MaBnahmen Vertrage zur Sicherung der Entwicklungsziele abzuschlief3en.
Die Vereinbarungen betreffen etwa die Verwendung von Grundstiicken oder die Tragung von
Infrastrukturkosten. (ROG 2009)

§77a Planungskostenbeitrag ermaichtigt die Gemeinden einen Planungskostenbeitrag als
ausschlief3liche Gemeindeabgabe einzuheben. Seit dem 1. Janner 2018 kann diese Abgabe bei
Baulandneuausweisungen von unbebauten Grundflachen verlangt werden. Die Abgabe ist entweder
durch die Figentiimer resp. Figentiimerinnen des Grundstiickes, oder im Falle eines Baurechtes
durch die Bauberechtigten zu leisten. Pro Quadratmeter Bauland wird ein Abgabesatz durch die
Gemeinde festgelegt, wobei es einen Tarif fiir Flichenwidmungspldne und einen fiir Bebauungsplane

geben soll. Hinsichtlich Staffelung der Tarife nach Flachenausmal3 oder Zu- und Abschlédgen ist die

138 Es wird unterschieden zwischen Abwasserentsorgungsanlage, Wasserversorgungsanlage und offentliche
Verkehrsflachen. (06. ROG 1994)

139 Entsprechend dem Interessentenbeitrage-Gesetz 1958 (LGBI. Nr 28/1958)

140 Finheitssatz fiir die AufschlieBung mit einer Abwasserentsorgungslage: 1,45 Euro/m?2. Einheitssatz fiir die
AufschlieBung mit einer Wasserversorgungsanlage: 73 Cent/m?. Reduktion auf je 73 Cent resp. 36 Cent
entsprechend der Widmung méglich, hauptsédchlich wenn Wohnnutzung eingeschrankt oder ausgeschlossen
ist. (§26 Abs. 1 und Abs. 2 06. ROG 1994)

4! Die gleichen wie fiir den AufschlieRungsbeitrag. (06. ROG 1994)

42 Finheitssatz fiir die AufschlieBung mit einer Abwasserentsorgungslage: 24 Cent/m?. Einheitssatz fiir die
AufschlieRung mit einer Wasserversorgungsanlage: 11 Cent/m?.
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Gemeinde in ihren Festlegungen frei. Die Hohe liegt bei maximal der Hélfte der durchschnittlichen
Planungskosten. Die Falligkeit ist gegeben, wenn der Plan Rechtswirksamkeit erlangt. (ROG 2009)

Unter §77b ist aulderdem noch der Infrastruktur-Bereitstellungsbeitrag geregelt. Diese Abgabe
wird als ausschlie8liche Gemeindeabgabe auf Baulandgrundstiicke, die unbefristet gewidmet und
unbebaut sind und die ab dem 1. Janner 2018 ldnger als fiinf Jahre als Bauland gewidmet sind,
erhoben. Die Abgabeschuldner resp. Abgabeschuldnerin ist gleich geregelt wie beim
Planungskostenbeitrag. Von der Abgabe befreit ist die Gemeinde selbst und die
Baulandsicherungsgesellschaft gemafd §77 ROG. Die Hohe der Abgabe ist anhand der Flache des
Grundstiickes, der Dauer der Nichtnutzung der Widmung und der Lage des Grundstiickes'* zu
berechnen. Die Ertrage aus diesem Beitrag kommen der Gemeinde zugute und sind fiir die aktive
Bodenpolitik der Gemeinde und die FErhaltung, FErweiterung und Verbesserung von
infrastrukturellen Einrichtungen zu niitzen. (ROG 2009)

Im Salzburger Raumordnungsgesetz 1992 war noch die Moglichkeit vorgesehen, dass der
Grundstiickseigentiimer oder Grundstiickseigentiimerin bis zu 50% seines oder ihres Grundstiickes
fir den geférderten Wohnbau zur Verfiigung stellen muss, sofern es geeignet ist. Die genaue
Festlegungen zu Prozentsatz und Wohnform sollte die Gemeinde individuell je nach Bedarf im
raumlichen Entwicklungskonzept festlegen. (Stoiss 1998, 52) Diese Festlegung, die dem Miinchner
Modell der SoBoN durchaus dhnlich ist, findet sich mittlerweile nicht mehr im Salzburger
Raumordnungsgesetz.

Weitere Methoden, die in Salzburg bereits angewendet wurden, sind die Abtretung fir
Erschlief3ungsflachen durch den Grundeigentiimer oder die -eigentiimerin. Auch die Abtretung von
Flachen fiir Gemeindeeinrichtungen und deren Ausstattung wurde vereinbart. (Stoiss 1998, 64)

10.3.5.6. Steiermark

Das Steiermarkische Raumordnungsgesetz (StROG) legt in §35 privatwirtschaftliche MaSnahmen
fest. Diese Vereinbarungen zwischen der Gemeinde und dem Grundeigentiimer resp. der
Grundeigentiimerin legen etwa die Nutzung der Flache innerhalb einer gewissen Frist fest. (StROG
2010)

Laut §36 konnen Bebauungsfristen festgelegt werden. Wenn diese Bebauungsfrist nicht
eingehalten wird, kann unter anderem laut §36 Abs. 2 c eine Investitionsabgabe durch den
Grundeigentiimer resp. die Grundeigentiimerin verlangt werden. Die Ausgestaltung dieser Abgabe
ist unter §36 Abs. 3 geregelt. Diese Abgabe ist eine ausschlie3liche Gemeindeabgabe und soll zur
Baulandbeschaffung, zur Erstellung von Bebauungspldnen und -richtlinien oder zur Verbesserung
der Nahversorgung geniitzt werden. Thre Hohe liegt bei 1€/m? der Grundfliche. Sobald der Rohbau
fertig gestellt wurde, muss der Beitrag nicht mehr geleistet werden. (StROG 2010)

Unter 8§43 sind die Planungskosten und AufschlieBungskostenvertrige geregelt. Die
Vertragsraumordnung ldsst Vereinbarungen, die die Tragung von maximal der Hélfte der konkret

143 Die jahrlichen Abgabesitze bewegen sich dabei zwischen 860% fiir Grundstiicke zwischen 501m? bis 1.000m?
in der Lage 4 (Sonstige Gemeinden des Pinzgau, Pongaus und Lungaus) bis 5.600¢ fiir Grundstiicke zwischen
2.401m? bis 3.100m? in der Stadt Salzburg, wobei der Abgabesatz fiir gréRere Grundstiicke noch weiter steigen
kann. (ROG 2009)
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zurechenbaren Planungskosten durch den Grundeigentiimer resp. die Grundeigentiimerin oder
durch den oder die Bauberechtigten, zu. Dies kann bei Anderungen des Flichenwidmungsplans, die
aulBerhalb der Revision angeregt wurden, angewendet werden. Die Filligkeit entsteht mit dem
Inkrafttreten des gednderten Plans. Diese Vereinbarungen sind auch fiir die Ubernahme der
Planungskosten in der tatsachlichen Héhe mdglich. (StROG 2010)

10.3.5.7. Tirol

Unter §29a des Tiroler Raumordnungsgesetzes (TROG) werden die Kostenbeitrdage geregelt. Die
Grundeigentiimer resp. die Grundeigentiimerinnen haben einen Beitrag zu den Anderungskosten
des Flichenwidmungsplanes zu leisten, sofern diese Anderung keine erheblichen Einschrinkungen
bedeutet. Die Hohe der Kostenbeitrdage berechnet sich aus der Grofde der als Bauland oder
Sonderwidmung gewidmeten Fliache und einem Beitragssatz. Der Beitragssatz wird von der
Landesregierung festgelegt und spiegelt die durchschnittlichen Kosten fiir eine Plandnderung in der
jeweiligen Gemeinde wider, darf jedoch nicht hoher als 50% sein. Eine Staffelung, abhdngig unter
anderem nach Art der Widmung, ist méglich. Laut §29a Abs. 2 ist auch ein Kostenbeitrag bei der
Anderung des Bebauungsplanes durch die gleichen Personen wie der Kostenbeitrag des
Flichenwidmungsplanes zu entrichten. Dies gilt nur, wenn durch die Anderung des BBP eine héhere
Dichte oder Intensitat der Nutzung ermdglicht wird. Der Betrag ist einheitlich fiir alle Gemeinden,
gestaffelt nach der Bauweise, durch die Landesregierung als fester Betrag zu erlassen. Auch hier sind
wiederum die durchschnittlichen Kosten zu beriicksichtigen. Der Beitrag darf 50% der Kosten nicht
iibersteigen. (TROG 2016)

§33 MafBnahmen der Gemeinde als Tradger von Privatrechten ermoglicht den Gemeinden etwa
den Abschluss von Vertrdagen mit Grundeigentiimern resp. Grundeigentiimerinnen. Diese Vertrage
sollen etwa zu einer fristgerechten Nutzung der Flichen beitragen, die Uberlassung von Flichen an
die Gemeinde oder den Tiroler Bodenfonds, fiir den geforderten Wohnbau oder den
Infrastrukturbau, wie etwa Straf3en. (TROG 2016)

10.3.5.8. Vorarlberg

Nach §38a Privatwirtschaftliche MaBnahmen Vorarlberger Raumplanungsgesetz (Vibg RPG)
kann die Gemeinde privatwirtschaftliche Maf3nahmen einsetzen, um die Raumplanungsziele zu
erreichen. Diese Maf3nahmen sind etwa Vereinbarungen zu einer widmungsgemal3en Nutzung der
Flachen oder den Erwerb von Grundstiicken durch die Gemeinde. (Vlbg RPG 1996)

10.3.5.9. Wien

§1a MaBnahmen der Gemeinde als Trigerin von Privatrechten Abs. 1 der Bauordnung fiir Wien
berechtigt die Gemeinde, privatrechtliche Vereinbarungen abzuschlief3en. Diese Vereinbarungen
sollen zur Erreichung der Planungsziele beitragen, zur ausreichenden Flichenversorgung fiir den
Wohnbau, ,Arbeits- und Produktionsstédtten des Gewerbes, der Industrie und zur Erbringung von
Dienstleistungen jeder Art“ und die Grundeigentiimer resp. die Grundeigentiimerinnen an den
Kosten, die durch die Umwidmung in Bauland entstehen, beteiligen. (BO fiir Wien 1930) Die
Vereinbarungen haben unter anderem die {ibernommenen Leistungspflichten durch den

Grundeigentiimer resp. die Grundeigentiimerin und deren Falligkeit und die mit dem Abschluss
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verbunden Kosten zu enthalten. (BO fiir Wien 1930) Landldufig werden diese Vereinbarungen in
Wien als stadtebauliche Vertrage bezeichnet.'44

Laut §51 Beitrag zu den Kosten der Herstellung von Verkehrsflichen ist die Gemeinde dazu
berechtigt, einen Kostenbeitrag zu den Herstellungskosten fiir die erstmalige
Verkehrsflichenerschliel3ung von den Anliegern resp. den Anliegerinnen zu verlangen. Die Hohe des
Beitrages hangt von der gebauten Verkehrsfliche, der Grofde des Grundstiickes und einem
Einheitssatz ab. AufSerdem koénnen die Grundeigentiimer resp. die Grundeigentiimerinnen unter
bestimmten Voraussetzungen zur Herstellung und Erhaltung von Straf3en (§53) und zur Herstellung
von Gehsteigen (§54) verpflichtet werden. (BO fiir Wien 1930)

10.3.6. Stdadtebauliche Vertrédge in Wien

2014 wurde in Wien die Bauordnung novelliert. Damit war es erstmals mdglich, dass die Stadt
privatrechtliche Vertrdage mit den Grundeigentiimern und Grundeigentiimerinnen abschlief3t.

(Russo 2016, 57) Diese Vertrage werden oftmals als stadtebauliche Vertrdge bezeichnet.

Die rechtliche Grundlage dafiir liefert §1a Abs. 1 BO fiir Wien, die die Stadt zum Abschluss von
privatrechtlichen Vertrdgen erméachtigt.'+> Bei der Ausgestaltung der Vertrage ist laut §1a Abs. 2 BO
fiir Wien die Gleichbehandlung aller Vertragspartner resp. Vertragspartnerinnen, die in Betracht
kommen, zu beachten. Fiir eine unterschiedliche Behandlung muss eine konkrete Grundlage
vorhanden sein, etwa die Grundstiicksmerkmale oder die bisherige oder zukiinftige Verwendung.
AufBerdem miissen entsprechend §1a Abs. 3 BO fiir Wien die verfassungsgesetzlich gewdhrten Rechte
der Vertragspartner resp. der Vertrags-partnerinnen gewahrt werden. Eine Plandnderung darf nicht

davon abhangig gemacht werden, ob ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen wird. (BO fiir Wien
1930)

§1a Abs. 1 BO fiir Wien definiert, dass die Vertrage zur Erreichung der Planungsziele, zur
Flachenversorgung und zur Infrastrukturkostenweitergabe genutzt werden sollen. (BO fiir Wien
1930) Diese Einsatzbereiche sind sehr weit und offen formuliert und lassen daher viel
Auslegungsspielraum und ein breites Feld an Anwendungsmoglichkeiten zu.

Rechtlich gesehen sind die Vereinbarungen, die im Rahmen der stadtebaulichen Vertrage getroffen
werden, Beitrage zu Infrastrukturkosten. Diese Beitrage entsprechen freiwilligen Zahlungen, da sie
keinen Gebiihrencharakter aufweisen. 4° Sonst wiirde ein VerstoRR gegen das Koppelungsverbot'4”
bestehen. Faktisch handelt es sich aber durchaus um die Abschopfung von Renten des
Projektentwicklers resp. der Projektentwicklerin, der oder die eine durchaus hohe

Vermogenssteigerung durch eine Bodenwertsteigerung erwarten kann. (Getzner 2017a, 6)

144 Auf die stadtebaulichen Vertrage wird im folgenden Kapitel 10.3.6 ,,Stadtebauliche Vertrdge in Wien“ Seite
173 nochmals naher eingegangen, da sie in der derzeitigen Raumplanungspraxis der Mehrwertabgabe am
nachsten kommen.

45 Fiir ndhere Informationen zu den Regelungen in der Bauordnung siehe Kapitel 10.3.5.9 ,,Wien“ Seite 172.
46 Es wiirde sich um eine Gebiihr handeln, wenn die Zahlung eines Preises fiir eine direkt damit verbundene
offentliche Dienstleistung erfolgt. (Getzner 2017a, 6)

47 Fir ndhere Informationen zum Koppelungsverbot siehe Kapitel 10.3.4 ,Entscheid des
Verfassungsgerichtshof 1999 resp. Koppelungsverbot“ Seite 165.
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Das Ziel des Instruments ist, dass in Zukunft nur noch stddtebauliche Entwicklungen stattfinden,
wenn die geforderten Rahmenbedingungen und Qualititen eingehalten werden und dass, falls
erforderlich, die Grundeigentiimer resp. Grundeigentiimerinnen oder die Projektwerber resp.
Projektwerberinnen in einem angemessen Umfang an deren Herstellung beteiligt werden. (Strassl
2017b, 4) Obwohl es nicht explizit in der Bauordnung festgeschrieben ist, ist es wahrscheinlich
erforderlich, dass bei den geforderten Infrastrukturleistungen ,ein Zusammenhang mit der konkret
betroffenen Grundfldche bzw. deren Nutzung“ besteht. (Strassl 2017b, 5)

Hauptséachlich sollen die Vertrage dazu eingesetzt werden, dass die Grundeigentiimer resp.
Grundeigentiimerinnen an den Kosten fiir die Infrastruktur beteiligt werden. Durch die
Umwidmungen werden neue Infrastrukturen erforderlich, die Umwidmung bedeutet gleichzeitig
aber auch einen Wertzuwachs fiir die Eigenttimer resp. Eigentiimerinnen. Durch die stadtebaulichen
Vertrage soll ein Teil dieses Wertzuwachses an die Stadt zuriickgegeben werden. (Kerschbaumer
2015, 24) Es wird aber nicht geregelt, dass von privater Seite eine bestimmte Summe zu bezahlen
ist, sondern es werden konkrete Leistungen wie Straf3eniiberplattungen oder die Errichtung von
Fahrradwegen vereinbart. (Putschogl 2017b)

Der Ablauf bei stddtebaulichen Vertragen ist folgendermal3en: Zuerst teilt die MA21 Stadtteilplanung
und Flachennutzung dem Grundeigentiimer resp. der Grundeigentiimerin die Erfordernisse fiir die
geplante Entwicklung mit. Dann ist von Seiten des Grundeigentiimers resp. der Grundeigentiimerin
oder des Projektwerbers resp. der Projektwerberin die schriftliche Bestdtigung erforderlich, dass er
oder sie grundsatzlich bereit ist eine Vereinbarung abzuschlief3en. Danach iibermittelt er oder sie
einen ersten Vertragsentwurf, der sich an den bekanntgegebenen Erfordernissen der Stadt orientiert.
Dieser Vertrag wird in Zusammenarbeit von den beteiligten Dienststellen und der privaten Seite
abgestimmt und konkretisiert. Schlussendlich wird der Vertrag als Anbot an die Stadt Wien
unterfertigt iibergeben. Das zustdndige Organ muss den Vertragsabschluss bewilligen, um
schlieflich final von der Stadt Wien unterfertigt zu werden. Die Widmung ist die ,aufschiebende
Bedingung fiir das Wirksamwerden der Leistungspflichten“. (Strassl 2017b, 10-12) Sie wird im
Gemeinderat beschlossen. Die Kundmachung der Flachenwidmung wird dem Grundeigentiimer
resp. der Grundeigentiimerin mitgeteilt. Das Projekt wird unter den vertraglichen Vereinbarungen
umgesetzt. (Strassl 2017b, 10-12)

Grundsitzlich gibt es zwei Voraussetzungen fiir die Anwendung von stadtebaulichen Vertragen.
Einerseits muss notwendige Infrastruktur fehlen, andererseits muss die zukiinftige Nutzung den
»grofden“ Plan der Stadt unterstiitzen. (Strassl 2017b) Das Instrument wird angewendet, wenn es bei
dem Projekt Aspekte gibt, die die Stadt vorgeben will. (Strassl 2017a) Allerdings sind diese
Voraussetzungen nirgends festgeschrieben und erméglichen keine konkrete Auswahl der Projekte,

bei denen ein stadtebaulicher Vertrag notwendig wird.

Inhalt der Vertrdge sollten die transparente Festlegungen zur Schaffung von Infrastruktur sein.
Dadurch ist ein relativ grof3er Spielraum bei den Umwidmungen und bei der vertraglichen Sicherung
von Kompensationsleistungen gegeben. (Russo 2016, 57) Vor der Einfiihrung der stddtebaulichen
Vertrage war die Beteiligung von Planungsbegiinstigten nur iiber informelle Verhandlungen méglich.
(Gutheil-Knopp-Kirchwald 2016, 23)
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Allerdings erfolgt die Beteiligung der Stadt an den Widmungsgewinnen nicht anhand einer
einheitlichen Regelung und es gibt kein standardisiertes Verfahren. (Gutheil-Knopp-Kirchwald
2016, 23) Das Ausmalfd der Beteiligung, welche Kosten genau iibernommen werden und welche
Infrastruktur durch den Planungsbegiinstigten resp. die Planungsbegiinstigte hergestellt werden, ist
Verhandlungssache zwischen den Projektwerber resp. Projektwerberinnen und der Stadt.
(Kerschbaumer 2015, 24) Im Rahmen der stadtebaulichen Vertrége ist es moglich, dass die private
Seite selbst Sachleistungen erbringt, aber auch Zahlungen fiir Infrastrukturleistungen sind eine
Option. (Getzner 2017a, 1) Grundsdtzlich sind viele Beteiligungen moglich, etwa die
Kosteniibernahme fiir Verkehrsmafdnahmen, fiir soziale Infrastruktur wie Schulen und Kindergarten
oder fir die Freiraumversorgung mit Parks oder offentlichen Pliatzen. Auch eine
Grundstiicksiiberlassung an die Stadt fiir die Errichtung von 6ffentlichen Infrastrukturen ist moéglich.
(Kerschbaumer 2015, 24) Auch eine bestimmte Verwendung der Flachen kann vorgeschrieben
werden, etwa fiir leistbaren Wohnraum. Nicht zuldssig sind allerdings Gewinnausgleichs- resp.
Gewinnabschopfungsvertrage. (Strassl 2017b, 6)

Da die stadtebaulichen Vertrage auf einem Verhandlungsprozess basieren, gibt es zahlreiche Aspekte,
die diesen Prozess beeinflussen. Es herrscht etwa Informationsasymmetrie, da grundsitzlich die
Projektentwickler resp. Projektentwicklerinnen iiber eine grofde Menge an internen Informationen
verfiigen, die aber fiir die Verhandlungen relevant sind. So ist etwa der Wert, den das Grundstiick
fiir den Projektentwickler resp. die Projektentwicklerin hat, nicht 6ffentlich bekannt, auch wenn
unter Umstdnden der Kaufpreis offen liegt. Auch Aspekte wie Renditeerwartung oder kalkulierte
projektbezogene Kosten fiir Errichtung und Vermarktung sind der Stadt nicht bekannt. Diese
Informationsasymmetrie besteht eher zum Nachteil der 6ffentlichen Hand. (Getzner 20173, 5)

Dagegen hat die Stadt mehr Verhandlungsmacht gegeniiber dem Projektentwickler resp. der
Projektentwicklerin, da sie die notwendige Widmung oder Bebauungsplandnderung fiir das Projekt
verweigern kann. Hier ist jedoch, das Koppelungsverbot'4® zu beachten. Allerdings hat die Stadt auch
oftmals den Wunsch, dass die Flachen, die Verhandlungsgegenstand sind, (besser) genutzt werden.
Sie muss hier also zwischen einem moglichst hohen Infrastrukturkostenbeitrag und den
Stadtentwicklungszielen abwagen, um zu verhindern, dass das Projekt auf Grund der zu hohen
geforderten privaten Beteiligung scheitert. Dies konnte zu untergenutzten Flachen oder dhnlichem
fithren. Die Position der Stadt ist vor allem dann geschwacht, wenn sie selbst ein wie auch immer
geartetes Interesse an der Realisierung des Projektes hat. (Getzner 2017a, 5) Diese
Verhandlungsmacht niitzt die Stadt auch, indem sie suggeriert, dass im Umfeld des betroffenen
Grundstiickes Infrastruktur notwendig wird, die die Stadt nicht leisten kann. Bei einem solchen Fall
kann die Stadt beim Investor resp. der Investorin darauf hinweisen, dass sie die nétige Infrastruktur
nicht leisten kann, mit etwas Unterstiitzung wére das allerdings schon moglich. Eine private
Unterstiitzung der Infrastruktur bedeutet allerdings nicht, dass eine Widmung gewahrt wird. (Strassl
2017a) Dadurch niitzt sie ihre abschlieRende Genehmigungsposition fiir planliche Anderungen um
eine Beteiligung der privaten Seite zu erreichen. Natiirlich hat auch die Verhandlungsstiarke und das

Verhandlungsgeschick der Vertragspartner und Vertragspartnerinnen Einfluss auf die finale

48 Fiir nihere Informationen zum Koppelungsverbot sieche Kapitel 10.3.4 ,Entscheid des
Verfassungsgerichtshof 1999 resp. Koppelungsverbot“ Seite 165.
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Ausgestaltung des stadtebaulichen Vertrags, wodurch eine gewisse Ungleichheit in der
Vertragsausgestaltung entstehen kann.

Da das Instrument noch vergleichsweise neu ist, gibt es auch noch wenig Projekte, bei denen ein
stadtebaulicher Vertrag angewendet wurde. 2015 wurden drei Vertrage abgeschlossen. Es handelt
sich dabei um ,grof3e“ Projekte mit einer iiberwiegenden Wohnnutzung. Hier wurden die
Vertragspartner resp. Vertragspartnerinnen hauptsichlich zur Herstellung von technischer und
sozialer Infrastruktur oder zur Kostentragung verpflichtet. 2016 wurde zwei Vertrage
abgeschlossen. Bei diesen Vertrdgen wurde erstmals eine Parkausgestaltung und ein gewisser Anteil
an leistbarem Wohnraum gefordert. (Strassl 2017b, 8) Aktuell'* sind sechs Vertrage in Verhandlung,
wobei es sich bei vier um Wohnprojekte und bei zwei um Projekte mit betrieblicher Nutzung handelt.
(Strassl 2017b, 9)

Auf3erdem sind die Informationen iiber die ausgehandelten Vertrage eher gering. Bis jetzt wurde
lediglich der Vertrag zum Projekt ,Heumarkt“ verdffentlicht (Schremmer 2017b) und dies geschah

auf Grund grof3en 6ffentlichen und medialen Drucks.

Der Vertrag zum Projekt ,Heumarkt“ definiert unter anderem die erforderlichen Leistungen, deren
Errichtung und Erhaltung, die Falligkeit der Leistungspflichten, die potentiellen Vertragsstrafen und
diverse andere Aspekte. Der Vertragsgegenstand ist ,die Sicherstellung und Umsetzung von
Mehrwerten fiir die Offentlichkeit“, die Herstellung von gewissen vereinbarten Infrastrukturen und
die Gewdhrleistung der bestmoglichen Nutzbarkeit der Flachen. (Wertlnvest Hotelbetriebs GmbH et
al. 2017, 7) AulBerdem verpflichten sich die Projektwerber zur Tragung der Errichtungskosten. Die
vereinbarten Leistungen im Heumarkt-Projekt sind in aller Kiirze die Erneuerung der Freifldche
fiir den Eislaufsport, die bauliche Herstellung eines zentralen Platzes und die Sicherstellung dessen
offentlicher Zuginglichkeit, die Ubernahme des StraRenprojektes LothringerstrafRe / Johannesgasse
/Am Heumarkt und die Ubernahme sidmtlicher Kosten, die Schaffung eines 6ffentlichen Durchgangs
entlang des Wiener Konzerthauses sowie eines Durchgangs auf Hohe Lagergasse, die Herstellung
einer Stadtterasse und die Errichtung einer Turnhalle fiir o6ffentliche Schulen. (Wertlnvest
Hotelbetriebs GmbH et al. 2017, 7-15) Diese Leistungspflichten entstehen, sobald die Planungsakte
der Stadt Wien kundgemacht werden. Die Leistungspflichten werden fdllig, sobald die erste
Fertigstellungsanzeige erfolgt ist, ,,spatestens jedoch fiinf Jahre ab der ersten Baubeginnsanzeige®.
(Wertlnvest Hotelbetriebs GmbH et al. 2017, 15) Werden die vereinbarten Leistungspflichten nicht
fristgerecht erfiillt, ist eine Vertragsstrafe vorgesehen. (Wertlnvest Hotelbetriebs GmbH et al. 2017,
17) Der Projektwerber hat eine Erfiillungsgarantie, eine sogenannter Mindestsicherungsbetrag, in
der Hohe von mindestens 10.730.000€ zu hinterlassen. (Wertlnvest Hotelbetriebs GmbH et al.
2017, 19) Die Planungsakte der Stadt Wien sind die Voraussetzung fiir die Projektumsetzung. Werden
diese nicht innerhalb von sechs Monaten nach der Vertragsunterfertigung kundgemacht, kann der
Projektwerber vom Vertrag zurtiicktreten. (Wertlnvest Hotelbetriebs GmbH et al. 2017, 21) Wenn eine
Riickwidmung der Fliche erfolgt und der Projektwerber die planlichen Anderungen innerhalb
bestimmter Fristen nicht genutzt hat resp. die Voraussetzungen fiir die Plandnderungen nicht
geschaffen wurden, entfallen die Entschadigungsanspriiche. (Wertlnvest Hotelbetriebs GmbH et al.
2017, 22)

149 Stand Janner 2017
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Die anderen bisherigen Vertrage enthalten eine Klausel, dass beide Seiten der Verotffentlichung
zustimmen miissen. (Putschogl 2017b) Andere Projekte, bei denen ein stadtebaulicher Vertrag zum
Einsatz kam und {iber deren Vereinbarungen etwas mehr bekannt ist, sind die Projekte ,Triiiple“
und die ,,Danube Flats“.

Die ,,Danube Flats“ sind das erste Projekt in Wien, das mittels eines stddtebaulichen Vertrags
realisiert wurde. Im Uferbereich der Donau entsteht ein Wohnturm mit 520 frei finanzierten
Wohnungen. Projekttrager ist die Danube Flats GmbH, hinter dieser GmbH stehen die Soravia Group
und die S+B Gruppe. Teil des stddtebaulichen Vertrags war die Ubernahme der Neugestaltung des
Donau-Uferbereichs, die Neugestaltung des U1-Stationsvorplatzes, der Bau eines Kindergartens und
finanzielle Mittel fiir eine Volksschule. Auf3erdem werden 40 Smart-Wohnungen (7,7% der gesamten
Wohnungen) mit gedeckelter Miete gebaut. Insgesamt hat sich der Investor dazu verpflichtet Kosten
in der Hohe von 10 Millionen Euro zu iibernehmen. Manche sehen diese Kostenbeteiligung als zu
niedrig an, da der Wertgewinn mindestens 100 Millionen Euro betragt. Es wurden also circa 10%
des Wertgewinns an die Allgemeinheit riickiibertragen. (Krutzler 2015)

Beim Projekt ,Triiiple“ entstehen 480 Eigentumswohnungen, 670 kleine Apartments fiir
Studierende und Young Professionals und etwa 11.000 m? Biirofliche am Wiener Donaukanal. Die
Bauherren sind die Soravia Group und ARE Development (Tochter der BIG). Im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrags werden etwa 10 Millionen Euro von privater Seite ibernommen. Das Geld
soll in Infrastrukturprojekte, etwa die Uberplattung der A4, und die Errichtung eines Kindergartens
fliefSen. (Putschogl 2017a) Zusatzlich werden 30 Wohnungen mit gedeckelter Miete errichtet werden,
was einem Anteil von 6,25% an den Eigentumswohnungen entspricht. (Gutheil-Knopp-Kirchwald
2016, 24)

Bisher wurde im Rahmen der stddtebaulichen Vertrdge der Bodenwert circa mit einem einstelligen
Prozentsatz besteuert. (Getzner 2017a, 7) Vergleicht man dies mit den Abschopfungssdtzen in
Miinchen oder der Schweiz, ist hier noch deutlich mehr Abschépfungspotential fiir die 6ffentliche
Hand vorhanden.

Obwohl das Instrument des stadtebaulichen Vertrags ein Schritt in die richtige Richtung ist, hat es
noch Verbesserungspotential. Dies ist sicherlich auch dem Umstand geschuldet, dass es ein relativ
neues Instrument ist und noch nicht viel Erfahrung in der Anwendung vorhanden ist. Dennoch gibt
es mehrere Aspekte des Instruments, die immer wieder kritisiert werden, sowohl von fachlicher

Seite, als auch von Seite der Investoren und Investorinnen.

In Osterreich hat man sich fiir den Verhandlungsweg entschieden. (Strassl 2017a) Grundsitzlich
hat das flexible Format der stadtebaulichen Vertrédge sicherlich den Vorteil, dass ein Anpassen der
Vertrédge an die projektgegebenen Situation flexibler ist und dadurch auf spezielle Problemstellungen
oder Notwendigkeiten eingegangen werden kann.

Dennoch fordern immer mehr Bautrdger eine bessere Kalkulierbarkeit, weshalb die Stadt Wien
hier eine Adaptierung im Moment iiberlegt. Allerdings wiirde diese Anderung die Flexibilitit des
Instruments einschranken. Bei der Einfiihrung des Instruments war in Wien der politische Mut zu
klaren Regeln nicht vorhanden. Bei einer Anderung wire es notwendig, dass das Grundziel resp. die
Grundargumentation auch etwas gedndert werden. (Strassl 2017a)
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Klare Prinzipien fiir die Erstellung der stddtebaulichen Vertrage sind notwendig. Eine komplette
Offenlegung der Vertragsinhalte im Aushandlungsprozess wiirde das Verfahren aber stark
verzogern. (Hecht 2017) Die nétige Transparenz im Prozess muss aber nicht automatisch die
Verdffentlichung der Vertrdge bedeuten. Auch durch einen nachvollziehbaren, berechenbaren
Katalog, der o6ffentlich ist, kann die notige Transparenz geschaffen werden. (Putschogl 2017b) Im
Moment sind aber einerseits noch zu wenige Projekte im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags
durchgefiihrt worden, andererseits weisen diese Projekte eine solche Bandbreite auf, dass es
schwierig wird, einen gemeinsamen Raster zu finden. (Strassl 2017b) Falls kein Katalog mdglich ist,
wiirden die stddtebaulichen Vertrage zumindest eine gewisse Standardisierung benétigen, die eine
Vergleichbarkeit ermoglicht. (Schremmer 2017b)

Fiir die Investorenseite wire eine klare Regelung der Rahmenbedingungen von Wichtigkeit.
(Schertler 2017, 8) Fiir sie wére es wichtig zu wissen, wann was zu bezahlen ist. (Schertler 2017)
Auch die Bereitstellung eines Berechnungsmodells beziiglich der Infrastrukturbeitrdge wiirde die
Transparenz erhohen. (Schremmer 2017b) Die Investoren und Investorinnen kénnen schwer
abschétzen, was auf sie zukommt, bevor die Verhandlungen abgeschlossen sind.

AulBerdem sollte das Instrument immer eingesetzt werden. (Schertler 2017, 8) Klare Regelungen, bei
welchen Projektfdllen resp. Projektgroflen das Instrument zum Einsatz kommt, wiirden es
nachvollziehbarer machen und sicherstellen, dass die Projektwerber resp. Projektwerberinnen gleich
behandelt werden.

Eine Offenlegung der Wertsteigerungen, die durch die Plandnderung erzielt werden konnten und
welcher Anteil davon in welcher Form auch immer an die Allgemeinheit riickgefiithrt wird, wiirde
sicherlich die breite Akzeptanz des Instruments erhthen. Da die Abschliisse in Form privatrechtlicher
Vertrdage, die oftmals eine Verschwiegenheitsklausel enthalten, erfolgen, ist oftmals schwer

nachvollziehbar, welche Infrastrukturen genau vom Investor resp. der Investorin geschaffen werden.

AufBerdem stellt sich auch oft die Frage, welche Infrastrukturen davon nicht ohnehin notwendig
gewesen waren oder durch den Investor resp. die Investorin vorgenommen worden waren, etwa als
Aufwertung fiir das eigene Projekt oder auf Grund gesetzlicher Bestimmungen, die aber vom Investor
resp. der Investorin als zusatzliche Leistung dargestellt werden. Manche Aspekte, wie etwa
Durchgédnge, die in stadtebaulichen Vertrdgen ausgehandelt werden, kénnten auch hoheitlich
vorgegeben werden. Es ist derzeit nicht immer klar ersichtlich, welche Leistungen durch 6ffentliche
Vorgaben und welche durch private Initiative entstanden sind. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017)

Hinsichtlich der Infrastrukturkostenbeteiligung wurden in der Bauordnung unbestimmte Begriffe
verwendet. Es ist auch nicht klar definiert, welche Infrastrukturen durch die Festsetzung einer
Baulandwidmung entstehen. Betrifft dies lediglich die Infrastrukturen, die fiir die Erschlief3ung resp.
die sinnvolle Nutzung des Grundstiickes notwendig sind, wie Straf3e, Kanal, Leitungen etc.? Oder
sind damit auch soziale Infrastrukturen wie Kindergarten, Schulen oder leistbares Wohnen gemeint?
Im Moment wird eine Kostenbeteiligung bei beiden Kategorien eingefordert. (Hecht 2017, 5)

Die unbestimmten Bestimmungen im Gesetz und der grof3e Spielraum verringern den Rechtsschutz
und die Absicherungsmoglichkeiten auf Seiten des Investors resp. der Investorin. Die Gemeinde hat

eine gewisse Ubermachtstellung und auch das ,Kréfteverhiltnis® kann unter Umstinden sehr
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unterschiedlich sein. Es ist jedoch erforderlich, dass die Vertrdge und die daran vereinbarten
Leistungen ,geeignet, erforderlich und verhéltnismaf3ig“ sind. (Hecht 2017, 8)

Fir die Investorenseite kann eine gewisse Benachteiligung darin bestehen, dass sie
Infrastrukturkosten iibernehmen miissen. (Hecht 2017, 9) Andererseits erfihrt sie auch einen
grofden Wertgewinn durch die Plandnderung. *>°

Auch fiir die Stadt ist ein nachvollziehbares, transparentes, stabiles und wenig angreifbares
Modell von Vorteil. um eventuell auftretenden Rechtsstreitigkeiten bestmoglich vorzubeugen.
(Hecht 2017)

Dadurch, dass es kein einfaches, standardisiertes Verfahren gibt, kann das Instrument auch nur bei
grof3en Projekten angewendet werden, wenn sich dieser aufwendige, lange Aushandlungsprozess
auszahlt. (Schremmer 2017a)

Generell sollte die Kommunikation an die Bevolkerung verbessert werden, da o6ffentliche Gelder
involviert sind und daher die Bevolkerung ein gewisses Anrecht darauf hat, zu erfahren, was damit
passiert.

Ein erster Schritt ware die generelle Verdffentlichung der stadtebaulichen Vertrédge, da deren Inhalte
auch von offentlichem Interesse sind. Der Verhandlungsprozess an sich miisste nicht transparent
gestaltet werden, da es da auch vielfach um strategisches Handeln der Vertragspartner und
Vertragspartnerinnen geht. (Getzner 2017b)

Fraglich ist, ob neben der Anwendung von stadtebaulichen Vertragen eine Mehrwertabgabe in Wien
sinnvoll und méglich wére. Eine gute Moglichkeit wire wahrscheinlich, das aktuelle System
transparenter und fairer, mehr in Richtung SoBoN in Miinchen, zu gestalten. (Gutheil-Knopp-
Kirchwald 2017) Allerdings gibt es auch in der Schweiz neben der formalisierten Mehrwertabgabe
das Instrument der Vertrdge. Dort werden neben der Mehrwertabgabe weiterhin offentlich-
rechtliche Vertrége's' zwischen Investor resp. Investorin und Gemeinde, etwa iiber die Ubernahme
von ErschlieSungsanlagen, vereinbart. (Hunyady 2017b)

Insgesamt ist es notwendig, dass die Rechts- und Planungssicherheit fiir beide Seiten verbessert wird,
um so grof3e Projekte besser abwickeln zu kénnen und ein nachvollziehbares, transparentes Modell
zu etablieren, das moglichst einheitlich ist und alle Projektwerber resp. Projektwerberinnen gleich
behandelt.

10.3.7. Zusammenfassung und Fazit

Im Moment fehlt in Osterreich die rechtliche Grundlage fiir die Einhebung einer Mehrwertabgabe.
Bei der Ausgestaltung dieser Grundlage miissten die verfassungsrechtlichen Grundsatze der
Gleichheit, das Sachlichkeitsgebot, das Prinzip der Verhéltnismaf3igkeit und das Legalitdtsprinzip
sowie das Finanz-Verfassungsgesetz berticksichtigt werden.

Die Unverletzlichkeit des Eigentums hat in Osterreich Verfassungsrang. Dieser Grundsatz
unterliegt jedoch einem Gesetzesvorbehalt, durch den es moglich wird, durch einfache Gesetze, wie

15¢ Siehe hierzu Kapitel 2.2.3 ,Wertverandernde Wirkung des Instruments der Mehrwertabgabe“ Seite 20.
151 In Osterreich wéren es privatrechtliche Vertrige.
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etwa die Raumordnungsrechte, in dieses Eigentum einzugreifen. Durch die Einhebung einer
Mehrwertabgabe wiirde der Grundsatz der Unverletzlichkeit des Eigentums nicht gestért werden, da
die Besitzverhaltnisse nicht verdandert werden wiirden.

Es gibt eine Diskussion, ob das Eigentum als Vollrecht verstanden werden soll oder ob die
funktionelle Eigentumssicht die richtige ist. Handelt es sich bei Eigentum um ein Vollrecht, bedeuten
raumordnerische Mal3nahmen eine Einschrdankung dieses Vollrechts. Werden die raumordnerischen
Mal3nahmen gedndert resp. erweitert, bedeutet dies lediglich eine Reduzierung von belastenden
Eigentumsbeschrankungen. Dementsprechend muss jede Wertsteigerung dem Eigentiimer resp. der
Eigentiimerin zugutekommen. In diesem Rechtsverstindnis wdre die Einhebung einer
Mehrwertabgabe nicht méglich. Daneben gibt es noch die funktionelle Eigentumssicht, die
raumordnerische Festlegungen als Teil des Liegenschaftseigentums versteht. Eine Anderung resp.
Erweiterung dieser Festlegung bedeutet daher eine Erweiterung der Nutzungsbefugnisse, fiir die die
Raumordnung verantwortlich ist. Deshalb ist die FEinhebung einer Mehrwertabgabe auch
gerechtfertigt.

Die Umwidmung von Bauland in Griinland bedeutet eine Wertminderung und eine Einschrankung
des Eigentums. Dies ist zuldssig, sofern sie im 6ffentlichen Interesse liegt und verhaltnisméaf3ig ist.
Es gibt allerdings verfassungsmafRig keine Verpflichtung zur Leistung einer Entschadigung. In den
Raumordnungsgesetzen der Bundesldnder werden Vermogensnachteile aber durchaus entschadigt,
der Umfang variiert jedoch. Fiir erhebliche Eigentumsbeschrankungen ist sicher eine Entschadigung
fallig. Dieser Logik folgend wére fiir eine erhebliche Planungsbegiinstigung auch eine Abgabe
notwendig.

Privatrechtliche Vereinbarungen im Bereich der Raumplanung sind mittlerweile in allen
osterreichischen Bundesldndern zuldssig. Sie unterliegen jedoch dem Koppelungsverbot, das heil3t
es darf keine zwingende Verkniipfung zwischen privatrechtlicher Vereinbarung und Erstellung resp.
Anderung eines raumordnerischen Plans geben. Bei diesen Vereinbarungen muss unbedingt die
Planungshoheit der Gemeinde gewahrt bleiben. Hauptsdchlich wird die Vertragsraumordnung zur
Baulandmobilisierung eingesetzt. Aber auch die Kosteniibertragung, etwa fiir die Planung oder die
Erschlie3ung, wird in manchen Bundeslandern geregelt.

Wien kennt seit 2014 stdadtebauliche Vertrdge. Thre rechtliche Ausgestaltung erlaubt ein breites Feld
der Anwendungen. Sie kénnen unter anderem zur Infrastrukturkostenweitergabe genutzt werden.
Im Moment gibt es bei diesem Instrument kein standardisiertes Verfahren und es beruht
ausschlief8lich auf Verhandlungen. Auch ist bis jetzt nur ein solcher Vertrag veroffentlicht wurden.
Deshalb steht das Instrument immer wieder von Seiten der Fachwelt und den Immobilientrager in
der Kritik, keine ausreichende Rechts- und Planungssicherheit zu geben und nicht ausreichend
transparent und nachvollziehbar zu sein. Das Instrument ist definitiv ein Schritt in die richtige
Richtung, hat jedoch noch Adaptierungsbedarf.

Grundsitzlich stehen die rechtlichen Rahmenbedingungen in Osterreich der Einfiihrung einer
Mehrwertabgabe nicht entgegen. Die verfassungsrechtlichen Regelungen wiirden den nétigen
Rahmen vorgeben. Daneben gébe es einige Regelungen in den Bundesldndern, die beriicksichtigt
werden miissten, damit es beispielsweise nicht zur doppelten Einhebung von Infrastrukturkosten

kommt.
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10.4. Notwendigkeit der Einfiihrung in Osterreich

»Eine Widmungsabgabe ist 6konomisch und planerisch sinnvoll.“
(Miiller-Jentsch 2012, 14)

Im Moment gibt es noch keine Mehrwertabgabe in Osterreich. (Akyiirek/Urtz 2012, 71) Fiir die

Einfithrung einer Mehrwertabgabe sprechen aus osterreichischer Sicht mehrere Umstdnde.

Im Moment werden in Osterreich die Chancen, die sich durch eine Wertsteigerung ergeben, bei dem
oder der Planungsbegiinstigten belassen, wahrend ihnen die eintretenden Werterhdhungen
vollumfanglich zukommen. (Frohler et al. 1977, 11) Es werden also die Planungskosten sozialisiert,
wahrend die Planungsgewinne privatisiert werden. Da die Planungsmehrwerte ein sogenannter
yunverdienter Verdienst“ ist, da der Grundeigentiimer resp. die Grundeigentiimerin keinen Beitrag
zur Schaffung des Mehrwertes geleistet hat, wird es als oftmals als ungerecht empfunden, dass ihnen
der gesamte Widmungsgewinn zugutekommt. Durch die Mehrwertabgabe konnte eine gerechtere
Verteilung erzielt werden.

Vor allem in der Planungspraxis gewinnen finanzielle Aspekte, etwa Widmungsgewinne, an
Bedeutung. Grundsitzlich sind die Regelungen des Osterreichischen Raumordnungsrechts
weitgehend ,finanzblind“, da vermogensverandernde Wirkungen nur eingeschrankt ber{icksichtigt
werden. Es findet keine Belastung der Vorteile resp. Gewinne statt. (Kanonier 2014, 16) Die Nachteile
werden, je nach Bundesland, in unterschiedlichem Malf3e entschadigt. '>*

Die Planwertabgabe stellt das Gegenstiick zum Planentschiddigungsanspruch dar. Die
Entschadigung von Vermogensverlusten, die durch eine Plandnderung entstehen, sind in der
Osterreichischen Rechtslage grundsatzlich'>3 vorgesehen. Eine Abfiihrung von Widmungsgewinnen
an die 6ffentliche Hand ist im Gegenteil dazu nicht vorgesehen. (Getzner 20173, 6) ,Die Reaktion auf
Eigentums- und Eigentumswertveranderungen durch Mafinahmen der ©offentlichen Hand,
insbesondere durch Planungsmafdnahmen, muss kongruent sein.“ (Frohler et al. 1977, 10) Es gilt
»~Wer Entschadigungen fordert, mul3 die Mehrwertabschopfung bejahen.“ (Frohler et al. 1977, 11) Der
Planwertausgleich ist ein Kennzeichen dafiir, ob sich ein Staat um eine wirksame Raumordnung
bemiiht, da der Planwertausgleich versucht ,die durch Planung bedingten funktionellen
Eigentumsveranderungen zu harmonisieren.“ (Frohler et al. 1977, 17) Dies ist im Moment in
Osterreich nicht der Fall. Hier ist also ein Ungleichgewicht zwischen der Entschidigung von
Planungsminderwerten und der Abschépfung von Planungsmehrwerten gegeben.

Raumplanung erfiillt eine bedeutende Aufgabe fiir die Offentlichkeit. Deshalb wire eine breitere
Finanzierungsbasis zu empfehlen. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017) Durch die Einfiihrung einer
Mehrwertabgabe konnte eine zusdtzliche Einnahmenquelle geschaffen werden.

52 Fir eine ndhere Erlauterung zu Entschadigungen siehe Kapitel 10.3.3.2 ,Enteignung und
Figentumsbeschrankungen“ Seite 162.
53 Fir eine ndhere Erlauterung zu Entschadigungen siehe Kapitel 10.3.3.2 ,Enteignung und
Eigentumsbeschrankungen® Seite 162.
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Die Gemeinden sind durch die Tragung der AufschlieBungs- und Infrastrukturkosten immer
hoheren finanziellen Belastungen ausgesetzt, die vor allem in Hinblick der offentlichen
Finanzsituation als kaum mehr finanzierbar erscheinen. '>* (Frohler et al. 1977, 9)

Um Flédchen als Bauland widmen zu konnen, miissen gewisse Infrastrukturen vorhanden sein. Die
Schaffung dieser Infrastrukturen wird als Aufgabe der Allgemeinheit gesehen. (Frohler et al. 1977, 9)
Laut Niederosterreichischem Raumordnungsgesetz §14 Abs. 2 Z. 6 muss ,eine ordnungsgemaf3e
Wasserversorgung und eine ordnungsgemailde Abwasserentsorgung als Grundausstattung”
vorhanden sein. AufRerdem miissen neugewidmete Baulandflichen laut §14 Abs. 2 Z. 4 NO ROG
durch funktionsgerechte offentliche Verkehrsflichen erschlossen sein. Auflerdem soll bei
Wohnbauland eine ausreichende Versorgung mit Freizeit- und Erholungseinrichtungen gegeben
sein. (§14 Abs. 2 Z 9 NO ROG) Die Herstellung dieser Infrastrukturen kostet den Gemeinden viel
Geld.

Auch in Osterreich gab es auf kommunaler Ebene, dhnlich wie bereits am Beispiel Miinchen
dargelegt, Falle, dass die Gemeinde nicht iiber ausreichende finanzielle Mittel verfiigen konnte,
um notwendige Infrastrukturen wie etwa Schulen oder Kindergarten zu errichten. Eine Moglichkeit
ist dann, dass das Land einspringt oder dass in Kooperation mit einer gemeinniitzigen
Bauvereinigung die 6ffentlichen Infrastrukturen errichtet werden. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017)
Die Einnahmen durch die Mehrwertabgabe konnten zur Finanzierung fiir diese offentlichen
Infrastrukturen herangezogen werden.

Der ortlichen Raumplanung in Osterreich kommen zwei Hauptaufgaben zu. Einerseits eine
Ordnungsfunktion, die die zukiinftige Art und Weise der Nutzung von Grundstiicken festlegt.
Andererseits eine Leistungsfunktion, der sie durch die Bereitstellung von Infrastrukturen im Rahmen
der kommunalen Daseinsvorsorge nachkommen muss. (Stoiss 1998, 8) Vor allem die
Leistungsfunktion wird auf Grund geringerer kommunaler Finanzmittel immer mehr zur
Herausforderung fiir die Gemeinden. Die Zweckbindung der Mittel aus der Mehrwertabgabe konnte
hier Abhilfe schaffen.

Im Bereich des leistbaren Wohnraums sind im Moment die hohen Grundstiickspreise die grof3te
Herausforderung. Um die Liicke von etwa 7.000 geférderten Wohnungen pro Jahr schlie3en zu
konnen, miissten billigere Grundstiicke zur Verfiigung stehen. (Zoidl 2017) Durch die Einfithrung
der Mehrwertabgabe konnten einerseits die Grundstiicke etwas billiger werden'>>, andererseits ware

es moglich die eingenommenen Mittel fiir den Grundstiicksankauf einzusetzen.

Das Instrument der stddtebaulichen Vertrdge in Wien kommt dem Instrument einer
Mehrwertabgabe in Osterreich am néchsten. Allerdings wird die angewandte Praxis des Instruments

oft als intransparent bezeichnet.

So wurden etwa die Vertrdge bei den Projekten ,Danube Flats“ und beim Heumarkt von der
Volksanwaltschaft als ,Gefélligkeitswidmungen fiir Investoren“ bezeichnet. Der Anwalt Hecht, der

154 Obwohl diese Aussage aus den 7oer Jahren stammt, hat sie nichts an ihrer Aktualitdt verloren und trifft noch
immer zu. Dadurch wird auch deutlich, dass ein Handeln der 6ffentlichen Hand dringend nétig ist.
155 Siehe hierzu Kapitel 11.5.2 ,Auswirkungen auf die Bodenpreise“ Seite 199.
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maldgeblich an den Verhandlungen beteiligt war, sieht das nicht so. Laut ihm haben intensive
Vertragsverhandlungen, die auch lange gedauert haben, stattgefunden. (Putschogl 2017b)

Die Rechtssicherheit an Grund und Boden ist fiir viele Aspekte von grof3er Bedeutung und
Voraussetzung fiir diese, etwa das wirtschaftliche Wachstum, Beschéftigung, soziale Gerechtigkeit,
Demokratie und den Schutz der Umwelt. Eine Investition in die Zukunft ist nur méglich, wenn es
moglich ist mit Grund und Boden langfristig und berechenbar zu planen. Herrscht eine
Rechtsunsicherheit vor, kann das zu grof3en, wirtschaftlichen Nachteilen fithren. (Sadjadi 2004, 7)
Deswegen ist es von essentieller Bedeutung ein Modell zu etablieren, dass Rechtssicherheit garantiert

und nach transparenten Rahmenbedingungen funktioniert.

Bei einem solchen Modell ist es auf jeden Fall wichtig, dass eine gerechte Behandlung aller
Planungsbegiinstigten erfolgt und alle gleich behandelt werden. Daher ist ein einheitliches, gerechtes
Modell der Mehrwertabgabe wichtig, dass diese Behandlung sicherstellt. (Schremmer 2017a)

Dass die Wertsteigerungen aus Planungen komplett den beglinstigten Eigentiimern resp.
Eigentlimerinnen zufallen, bringt mit sich, dass die Raumplanung {iberdurchschnittlich
korruptionsanfallig ist. Durch die Einfiihrung und Durchfiihrung eines Planwertausgleiches wéren
die Raumordnungspldne starker am Gemeinwohl und den Planungszielen orientiert, da das private

Interesse an Planungsmalfdnahmen reduziert werden wiirde. (Hauer 2006, 29-30)

Durch die erste Flichenwidmung wurde Vermdgen von Eigentiimer resp. Eigentiimerinnen von
Griinland zu Eigentiimer resp. Eigentiimerinnen von Bauland verschoben. Die Offentlichkeit hat ein
Interesse an der Ordnung des Staatsgebiets, wodurch die Flachenwidmung gerechtfertigt wird. Ob
dies allerdings auch die Umverteilung von Vermogen rechtfertigt, ist fraglich. Die erste
Flachennutzungsregulierung, die ohne einen flankierenden Planwertausgleich durchgefiihrt wurde,
hat ,zu einer sachlich nicht zu rechtfertigenden, also gleichheitswidrigen, staatlich verursachten
Vermogensverschiebung gefiihrt“. (Hauer 2006, 29)

Die Preise fiir Grund und Boden steigen in Osterreich, vor allem in den Ballungsraumen, sehr stark.
Dadurch entsteht der Eindruck, dass der Bodenmarkt nicht mehr richtig funktioniert und hier ein
staatlicher Eingriff notwendig wire.’s® (Frohler et al. 1977, 9) Boden ist weiterhin ein beliebtes
Anlageobjekt. Durch Renditeiiberlegungen und Spekulationen mit Grund und Boden steigt die
Nachfrage nach dem unvermehrbaren Gut weiter. Dadurch sind teilweise immense Bodengewinne
moglich, die zu hohen Preisen fithren. (Frohler et al. 1977, 47) Grund und Boden ist in Osterreich
verhédltnismal3ig gering besteuert, wodurch seine Attraktivitdt als Vermodgensanlage weiter steigt.
(Lechner 2006, 38) Die Mehrwertabgabe kann durch die richtige Ausgestaltung eine
preisdimpfende und baulandmobilisierende Wirkung haben und ihre Einfiihrung wiirde eine

zusitzliche Abgabenlast auf Grund und Boden bedeuten. 7

In mehreren Fachdokumenten, beauftragt von der 6ffentlicher Hand, wird zum Ausdruck gebracht,

dass das Instrument einer Mehrwertabgabe diskutiert werden soll.

156 Obwohl diese Aussage aus den 70er Jahren stammt, hat sie nichts an ihrer Aktualitt verloren und trifft noch
immer zu. Dadurch wird auch deutlich, dass ein Handeln der 6ffentlichen Hand dringend nétig ist.
157 Fiir eine nahere Erlduterung siehe Kapitel 11.5 ,Auswirkungen des Modells“ Seite 199.
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Im derzeit giiltigen Osterreichischen Raumentwicklungskonzept (OREK 2011) steht, dass
,Finanzierungen aus dem Planungsmehrwert zu diskutieren“ sind. (OROK 2011, 57) Auch im
Baukulturreport 2011 wird die Abschopfung von Widmungsgewinnen diskutiert und es wird
festgehalten, dass ,eine Grundlagenstudie {iber die rechtlichen Méglichkeiten und mogliche Modelle
fiir Osterreich ... jedoch wichtige Voraussetzungen fiir eine politische Bewertung® sind. (plattform
baukultur 2011, 15-16) Hier wird deutlich, dass im Moment eine Grundlage fiir eine fundierte
offentliche Diskussion fehlt.

Um die Ziele der Raumordnung in Osterreich zu verwirklichen, wurden in den einzelnen
Raumordnungsgesetzen Grundsitze definiert, die zur Zielerreichung beitragen sollen. Dazu zdhlt
auch eine aktive Bodenpolitik der Gemeinden. (Lienbacher 2016, 491) Die Einflihrung einer
Mehrwertabgabe wiirde einer solchen aktiven Bodenpolitik entsprechen’s® und ist daher fiir die
Verwirklichung der raumordnerischen Zielsetzungen in Osterreich zu empfehlen.

Aufderdem kann die Mehrwertabgabe durch die Generierung von monetdren Mitteln auch zu
diversen Raumordnungszielen beitragen, etwa ,die Verbesserung einer funktionsfahigen
Infrastruktur® (O6. ROG 1994)

Diverse Aspekte belegen also die Notwendigkeit einer Einfithrung der Mehrwertabgabe in

Osterreich.

10.5. Umsetzungsstand in Osterreich

In Osterreich und dem deutschsprachigen Raum gab es vor allem in den 7oer Jahren eine
ausgepragte Diskussion {iber das Verhiltnis zwischen Raumplanung und Eigentum. Dabei
wurden vor allem die Fragen diskutiert, ob es sich bei Eigentum um ein Vollrecht handelt und

inwieweit die Raumplanung in das Eigentum eingreifen darf.

Auch die Einfithrung eines Planwertausgleiches wurde diskutiert. Diese Diskussion zog eine
beachtliche wissenschaftliche, aber vor allem politische Resonanz nach sich (Korinek 1977, 72),
verebbte jedoch wieder. Zu diesem Themenkomplex wurden damals zahlreiche Publikationen
veroffentlicht. So stellte etwa Oswald von Nell-Breuning in ,Gerechter Bodenpreis“ aus dem Jahr
1970 fest, dass ,die unverdienten Gewinne voll den Bodenverkaufern iiberlassen bleiben miissen,
insbesondere dann nicht, wenn die Wertsteigerungen nicht zufdllig, sondern durch
ErschlieBungsmalf3nahmen der Gemeinde bewirkt werden. Es muf3 also iiberdacht werden, ob die
Gewinne aus Wertsteigerungen nicht zumindest zum Teil auf die Allgemeinheit tibertragen...“. (von
Nell-Breuning 1970, 7) Auch Karl Korinek stellt im dem Buch ,Verfassungsrechtlicher
Eigentumsschutz und Raumplanung® aus dem Jahr 1977 Uberlegungen zur Mehrwertabgabe an,
kam aber zum Schluss, dass die Adaptierung der Grundsteuer zur Einhebung von
Widmungsgewinnen im Gegensatz zur Etablierung eines neuen Instruments des Planwertausgleichs
zu empfehlen ist. (Korinek 1977, 75-77)

In den g9oer Jahren gab es erneut eine rechtspolitische Diskussion iiber das Instrument der
Mehrwertabgabe. (Ginzinger 2011, 1) In jiingster Zeit ist die Diskussion in Osterreich wieder

verstarkt aufgeflammt. Bisher gab es jedoch nur einmal den Versuch, eine Mehrwertabgabe auf

158 Nihere Informationen zur aktiven Bodenpolitik im 2.2.1 ,Die Mehrwertabgabe als bodenpolitisches
Instrument” Seite 17.
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Landesebene einzufiithren, nimlich in Tirol. In anderen Bundesliandern wurde das Modell diskutiert
oder von relevanten politischen Vertretern und Vertreterinnen gefordert. Bisher kam es jedoch noch
nie zu einer Realisierung dieser Forderungen. Ob der politische Wille zur Einfiihrung eines solchen
Modells gegeben ist, bleibt fraglich.

Von der Raumplanungsfachwelt wird das Instrument schon lange gefordert und grundsétzlich auch
befiirwortet. Aus politischer Sicht ist es ein Aushandlungsprozess und da es in gewisser Form auch
um Eigentumseingriffe geht, ist dieser Prozess in Osterreich relativ schwierig. Unter anderem auch
weil die Sozialpflichtigkeit in Osterreich gesetzlich nicht so dezidiert verankert ist, wie etwa in
Deutschland. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017)

Diese rege Diskussion, die immer wieder autkommt, zeigt durchaus, dass zumindest ein gewisses
Interesse besteht und von gewissen Akteuren und Akteurinnen auch einen Notwendigkeit der
Finfilhrung in Osterreich empfunden wird. Im Folgenden wird ein kurzer Uberblick iiber die
bisherigen Entwicklungen gegeben.

10.5.1. Tiroler Modell

2010 enthielt der Entwurf zur Novelle des Tiroler Raumordnungsgesetzes einen Vorschlag zur
Einfiihrung der Mehrwertabgabe. Die Abgabe sah einen Abschdpfungssatz von 10% des
Widmungsgewinnes bei aufwertenden Widmungen vor und war als ausschlief3liche Landesabgabe
gedacht. 6% der eingehobenen Abgabe sollte dabei dem Land zur Deckung der Verwaltungskosten
zukommen. Die restlichen Einnahmen sollten dem Tiroler Bodenfonds zugutekommen, um so
einen vermehrten Kauf von Grundstiicken zu ermoglichen. Mittels dieser Grundstiicke sollte der
soziale Wohnungsbau unterstiitzt werden. (Wieser/Schonback 2011, 269-270) Das Ziel der
Einfithrung der Mehrwertabgabe ware also die Umverteilung von privaten Grundeigentiimern und
Grundeigentiimerin zum o6ffentlichen Sektor und im weiteren an Anspruchsberechtigte im sozialen
Wohnbau gewesen. (Wieser/Schénbéack 2011, 276)

Die Wertsteigerung sollte durch ein Sachverstindigengutachten fiir Liegenschaftsbewertung
ermittelt werden. Die Abgabe wire vom Grundstiickseigentiimer resp. der Grundstiickseigentiimerin
oder dem oder der Bauberechtigten zu leisten. Lediglich der Tiroler Bodenfonds ware von der

Leistung dieser Abgabe ausgenommen worden. (Wieser/Schonback 2011, 270)

Als Bemessungsgrundlage sollte die gesamte Wertsteigerung, ausgelost durch eine Umwidmung,
anhand von Schitzwerten und ,nicht durch Transaktionen objektivierte Grundstiickswerte
(Marktwerte)“ herangezogen werden. (Wieser/Schonback 2011, 275) Bei den umwidmungs-
bedingten Wertsteigerungen wurde nicht zwischen staatlichen Mafdnahmen, etwa die Bereitstellung
von Infrastruktur, und privaten MafSnahmen, etwa Hangverflachungen, unterschieden. Da der
Abgabesatz aber mit 10% ohnehin sehr niedrig war und die meisten wertsteigernden Maf3nahmen
von der 6ffentlichen Hand ausgingen, sah man darin kein grof3es Problem. Um die Baulandmobilitit
zu erhohen, sollten ortsiibliche Schatzwerte nach Wirksamwerden der Widmung zur Berechnung
verwendet werden. Wire die Abgabe erst bei Ubertragung resp. Transaktion des Grundstiickes fallig
geworden, wire keine mobilisierende Wirkung vorhanden gewesen. Die Verwendung von
Schatzwerten bietet aber eine rechtliche Angriffsfliche und hétte unter Umstdnden zu rechtlichen
Anfechtungen der Werte gefiihrt. Allerdings konnen auch Transaktionspreise Verzerrungen
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unterliegen. (Wieser/Schonback 2011, 2775) Die Falligkeit der Abgabe wére mit dem Inkrafttreten der
jeweiligen Widmung gegeben gewesen. (Ginzinger 2011, 1)

Sollte die Flache riickgewidmet oder in eine Widmung mit niederem Wert gedndert werden, so wére
auf Antrag des resp. der ehemals Planungsbegiinstigten die geleistete Mehrwertabgabe (anteilig)
zurilickzuzahlen. (Ginzinger 2011, 2)

Die Einnahmen durch die Mehrwertabgabe wiirden stark schwanken, da die Preise fiir
Grundstiicke abhangig von der Lage im Bundesland stark unterschiedlich sind und die zukiinftigen
Widmungen nicht vorhersagbar sind. Durchschnittlich gibt es in Tirol im Jahr etwa 1.200
Widmungsfille. Fiir das Jahr 2008 ergab eine Schétzung einen widmungsbedingten Wertgewinn im
Bereich des Baulandes von etwa 104 Mio. €. Davon waren dann 10%, also etwa 10,4 Mio. €, an die
offentliche Hand fallig geworden. (Wieser/Schonbéck 2011, 270)

Das Tiroler Modell hiatte mehrere Verteilungswirkungen gehabt. Einerseits natiirlich eine direkte
Umverteilung der finanziellen Mittel von den Privaten zum Tiroler Bodenfonds, einer
privatrechtlichen Einrichtung der offentlichen Hand, und in weiterer Folge eine indirekte
Umverteilung vom Bodenfonds zu den Privaten durch die Abgabe von Grundstiicken zu
angemessenen Preisen. Auch zwischen den Gemeinden wére es zu einer Umverteilung hin zu den
Gemeinden, in denen der Bodenfonds aktiv ist, gekommen. In der Regel wire das eine Umverteilung

von reicheren zu d&rmeren Gemeinden gewesen. (Wieser 2012, 26)

Vor allem in Tirol wére die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe von grofdem Interesse gewesen, da
die Baulandpreise vergleichsweise hoch sind, die Bevolkerung in den letzten Jahren stark gewachsen
ist und der Tourismus, Hand in Hand mit einem hohen Platzverbrauch, eine grof3e Rolle spielt. Durch

die Topographie Tirols ist der Dauersiedlungsraum vergleichsweise klein. (Wieser/Schonbéack 2011,

271)

Vor allem von Seiten der Gemeinden gab es grof3en Widerstand, weshalb der Entwurf schlussendlich
nicht umgesetzt wurde. (Wieser/Schonback 2011, 269-270) Der Gemeindeverband Tirol vertrat
die Meinung, dass die eingenommen Abgaben den Gemeinden zugutekommen sollten (Tiroler
Gemeindeverband 2010, 3), da bei ihnen auch die hohen finanziellen Aufwendungen der
Erschlief3ung entstehen. Auf3erdem wére die Verwaltung zweckmaRliger und einfacher, wenn die
Einnahmen direkt an die Gemeinden kommen und nicht erst iiber Umwege durch den Bodenfonds.
Sie sehen die Mehrwertabgabe als zu starken Fingriff in den eigenen Wirkungsbereich der
Gemeinden, da diese nicht iiber die Verwendung und Vorschreibung der Abgabe entscheiden
konnten. Anstatt der Widmungsabgabe wurde ein vorgezogener ErschliefSungsbeitrag

vorgeschlagen. (Tiroler Gemeindeverband 2010, 15)

Sonderfall Kitzbiihel: Da in Kitzbiihel eine hohe Nachfrage nach Flachen von Nicht-Einheimischen
ausgeht, die Baulandpreise sehr hoch sind und Einheimische Probleme haben, leistbares Bauland zu
bekommen, wurde eine Sonderregelung eingefiihrt. Die Umwidmung einer Flache geschieht nur,
wenn ein Teil dieser Fliche der Stadt zu einem Preis von 50€/m? verkauft wird. Ahnliche Modelle
gibt es auch im Wiener Umland. (raumplanung.at 2012, 5)
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10.5.2. Diskussion in weiteren Bundeslindern

Auch in anderen Bundesldndern gab es von politischer Seite, etwa im Jahr 2012 durch den Wiener
Stadtrat Ludwig, die Forderung der Einfithrung einer Mehrwertabgabe. Laut einer Kalkulation
entstehen in Wien durchschnittlich etwa 8o Millionen Furo Widmungsgewinne. Die damalige
Stellungnahme schlug eine Abschdpfung von 25% vor, was eine hohe Zusatzeinnahme, namlich 20
Millionen Euro, fiir die Gemeinde bedeuten wiirde. Nach Abzug der Verwaltungskosten von 6%
waren noch immer 18,8 Millionen Euro verfiigbar. Diese sollten fiir die Stadtentwicklung und den
offentlichen Wohnbau zweckgewidmet werden. Schlussendlich wurde der Vorschlag bei der
Anderung der Wiener Bauordnung nicht beriicksichtigt, unter anderem méglicherweise wegen der
zu optimistisch eingeschitzten Ertragslage. (Russo 2016, 57) Auch die NEOS-Politikern Beate Meinl-
Reisinger spricht sich fiir fixe Prozentsitze der Umwidmungsgewinne, die der Stadt zukommen
sollen, aus. (Krutzler 2015)

Auch in der Steiermark gab es vor dem Entwurf zur Neufassung des Raumordnungsgesetzes 2010
eine Diskussion tiber die Einfithrung einer Planungsmehrwertabgabe in der Hohe von 15-25%. Da
keine politische FEinigung erzielt werden konnte wurde der Vorschlag nicht in den Entwurf
aufgenommen. (raumplanung.at 2012, 4)

Die ehemalige Salzburger Landeshauptfrau Gabi Burgstaller von der SPO forderte iiber lingere Zeit
eine Mehrwertabgabe, die sie bis 2014 einfiihren wollte. Die Abgabe sollte eine Hohe von 25% haben
und den Gemeinden fiir Wohnbau und fiir Betriebsansiedelungen zur Verfiigung stehen.
(salzburg.ORF.at 2012) Durch die Mehrwertabgabe wurde im Bundesland Salzburg ein zweistelliger
Millionenbetrag pro Jahr erwartet. (raumplanung.at 2012, 5) Schlussendlich kam es auch hier nicht

zu einer Einfiihrung,.

10.6. Zusammenfassung und Fazit der aktuellen Situation

Um ein Modell der Mehrwertabgabe fiir Osterreich zu entwerfen, ist es zuvor notwendig die
exakten Gegebenheiten zu kennen. Dazu wurde im vorliegenden Kapitel die raumplanerische Praxis
und ihre Verstrickungen mit finanziellen Aspekten analysiert.

Die Raumplanung in Osterreich vergibt oder beschrankt Nutzungsmoglichkeiten, was im Regelfall
wertsteigernde oder wertmindernde Auswirkungen hat. Die Raumplanung verursacht aber auch
hohe Kosten. Einerseits fallen fiir die Gemeinde Planungs- und Verwaltungskosten an. Andererseits
sind die neuen Bauflachen zu erschlief3en und die nétige Infrastruktur bereitzustellen.

Auf Grund und Boden gibt es in Osterreich zahlreiche Steuern. Neben der Grundsteuer, der
Bodenwertabgabe und der Grunderwerbssteuer ist vor allem die Immobilienertragssteuer bei der
Diskussion der Mehrwertabgabe von Interesse. Diese wird oftmals als eine Art Mehrwertabgabe
bezeichnet und manche gehen davon aus, dass durch ihre Einfithrung im Jahr 2012 die Etablierung
einer Mehrwertabgabe unmoglich geworden ist. Die Einfithrung einer Mehrwertabgabe auf
Landesebene ware aber trotzdem moglich, da die Immobilienertragssteuer bei der Verauf3erung von
Flachen ankniipft, wahrend die Mehrwertabgabe bei einer Plandnderung fallig werden wiirde. In
Osterreich gibt es im Moment keine Steuer, die bei der Umwidmung oder Aufzonung von Flichen
ankniipft, weshalb der Einfiihrung einer Mehrwertabgabe aus steuerrechtlicher Sicht nichts im Wege
stehen wiirde.
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Bei der Ausgestaltung der Mehrwertabgabe wiren mehrere rechtliche Gegebenheiten zu
beriicksichtigen, namlich die verfassungsrechtlichen Grundsitze der Gleichheit ,das
Sachlichkeitsgebot, das Prinzip der Verhdltnismal3igkeit und das Legalitdtsprinzip, sowie das Finanz-
Verfassungsgesetz.

Die Mehrwertabgabe wird auf Basis einer funktionellen Eigentumssicht, die besagt, dass die
Nutzungsmoglichkeiten einer Fliche werden durch die Raumordnung der offentlichen Hand
geschaffen werden, argumentiert. Da im Moment in Osterreich wertmindernde Planungen je nach
Bundesland zumindest in einem gewissen Umfang abgegolten werden, gibt es ein Ungleichgewicht
zwischen der Entschddigung von Planungsminderwerten und der Abschépfung von

Planungsmehrwerten. Dieser Aspekt wiirde fiir die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe sprechen.

Aus rechtlicher Sicht gibe es keine aktuell geltende Regelung, die diesem Vorhaben entgegenstehen
wiirde. Es gilt nur landesrechtliche Bestimmungen zu beachten resp. bei der Berechnung der Abgabe

zu berticksichtigen, um eine doppelte Kostenabschépfung zu verhindern.

Insgesamt sprechen diverse Aspekte fiir die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe in Osterreich. Die
drei wichtigsten Argumente sind einerseits die Herstellung des Planungsausgleichs wie bereits
oben beschrieben. Auf3erdem werden im Moment die Kosten fiir die Planung sozialisiert, wahrend
die Gewinne aus wertsteigernde Planungen zu 100% bei dem Grundstiickseigentiimer resp. der
Grundstiickseigentiimerin verbleiben. Da es sich dabei um unverdiente Profite handelt, konnte die
Mehrwertabgabe dieser Ungerechtigkeit entgegen wirken. Abschlief3end gibt es derzeit kein
Instrument, das die Aufgaben der Mehrwertabgabe erfiillt. Lediglich in Wien gibt es ein dhnliches
Instrument, welches aber immer wieder wegen Intransparenz in Kritik steht.

Deshalb wire es fiir Osterreich von groRRer Bedeutung, ein nachvollziehbares, transparentes System,
das fiir die notige Rechts- und Planungssicherheit aller Beteiligten sorgt, zu etablieren.
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11. Anwendungsmodell der Mehrwertabschépfung fiir Osterreich

Die Mehrwertabschépfung ist ein komplexes Instrument mit vielen Aspekten in der detaillierten
Ausgestaltung. (Lechner 2006, 47) Die genaue Wirkung des Instruments ist stark von dieser
Ausgestaltung abhéngig. (Miiller-Jentsch 2012, 13) Deshalb ist eine addquate Ausgestaltung von
grofder Bedeutung, damit die Abgabe praktikabel ist und keine Méngel aufweist, um so auch wirklich

angewendet werden zu kénnen. (Lechner 2006, 47)

Die Ftablierung einer Mehrwertabschopfung bedarf einer inhaltlichen, raumlichen und zeitlichen
Abgrenzung. (Eberle 2007, 73) Die Mehrwertabschopfung verfiigt {iber qualitative
Abgabedimensionen, die den sachlichen, raumlichen und zeitlichen Anwendungsbereich umfassen.
(Lechner 2006, 44) Die quantitativen Abgabedimensionen umfassen die Werterfassung und die
Berechnung der Wertdifferenz und des Abgabesatzes. (Lechner 2006, 45)

Im Folgenden werden fiir die unterschiedlichsten Aspekte die moglichen Optionen aufgezeigt. Fiir
jeden der Aspekte wird ausgehend von den vorher geschilderten Anwendungsbeispielen aus der
Praxis und der aktuell bestehenden Situation in Osterreich aus der fachlichen Perspektive der
Raumplanung eine Empfehlung fiir die geeignetste Losung fiir Osterreich gegeben. Das Ziel dieses
Textes ist es, ein einheitliches, faires, transparentes und nachvollziehbares Modell fiir
Osterreich zu entwickeln, dass die bestehenden Bedingungen beachtet und dessen Anwendung

prinzipiell moglich wére.

Grundsatzlich ist das hier vorgestellte Anwendungsmodell eine Empfehlung und ein grober
Vorschlag. Die erarbeitete Ausgestaltung sollte fiir alle Bundeslinder Osterreichs als Grundlage
dienen konnen, die jedoch auf die ortlichen Gegebenheiten und Herausforderungen anzupassen ist.
Diese Anpassung ist natiirlich auch ein (politischer) Aushandlungsprozess.

11.1.Notwendigkeiten bei der Einfithrung des Instruments

Vor resp. bei der Einfiihrung der Mehrwertabschépfung sind einige Aspekte zu beachten, damit das

Vorhaben gelingen kann.

Problematisch bei der Diskussion resp. Einfiihrung des Modells ist, dass es fiir viele, auch auf
politischer Seite, noch immer ein sehr abstraktes Modell ist. Es handelt sich um ein komplexes
Instrument, dessen Grundgedanke unter Umstdnden nicht so leicht zu verstehen ist. (Lahns Hanggi
2017) Deshalb ist es wichtig, dass bei einer Einfiihrung eine klar nachvollziehbare, transparente
Diskussion zu den Vor- und Nachteilen und der Notwendigkeit des Instruments, auch in der
Offentlichkeit, gefiihrt wird. Vor allem da keine reellen Geldwerte flieRen und es dadurch unter
Umstédnden schwierig ist, nachzuvollziehen woher der Mehrwert kommt, ist diese Argumentation
notwendig.

Um die Planungsbetroffenen und die Offentlichkeit hinsichtlich der gegebenen Problemstellungen zu
sensibilisieren ist eine laufende und umfassende Information notwendig. Dadurch kann auch eine
hohere Akzeptanz des Instruments und ein Problemverstandnis erreicht werden. (Stoiss 1998, 70)
Durch ein breites Verstandnis fiir die Notwendigkeit des Instruments, kann dieses ein Erfolg werden

und auch langerfristig durchgesetzt werden. (Stoiss 1998, 121)
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Durch die Einfiihrung einer Mehrwertabschopfung ergeben sich auch neue Anforderungen an die
Verwaltung. Daher ist es notwendig die erforderlichen Kenntnisse an die Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen zu vermitteln. (Stoiss 1998, 121) Die Einfiihrung einer Mehrwertabschépfung in
Osterreich wire nur sinnvoll, wenn der Verwaltungsaufwand {iberschaubar wire. (Miiller-Jentsch
2012, 13) Da alle Gebietskdrperschaften in Osterreich eine langjéhrige Erfahrung bzgl. der Einnahme

von Abgaben resp. Steuern haben, sollte der Verwaltungsaufwand tiberschaubar sein.

Bei der Einfiihrung einer Mehrwertabschopfung wére eine grofe Transparenz und sehr klare
Verfahrensgrundsitze des Modells, dhnlich wie bei dem Miinchner Modell der SoBoN, notwendig.
(Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017) Eine weitere Herausforderung ist sicherlich, die Abgabe so
auszugestalten, dass sie die Mehrwerte, die durch Plandnderungen entstehen, moglichst realistisch
erfassen kann. (Lechner 2006, 44) Aufderdem ist die Wahrung von Grundrechten ebenso wichtig,
wie die Wirtschaftlichkeit und Verhaltnisméafigkeit der Maf3nahme. (Stoiss 1998, 113)

Je nach rechtlicher Verankerung des Modells kann es erforderlich sein sich zu iiberlegen, wie die
letztendlich verantwortlichen Stellen davon iiberzeugt werden kénnen, das Modell umzusetzen. Hier
ist empfehlenswert auf eine schliissige Argumentation zu setzen.

11.1.1. Akteure und Akteurinnen im Prozess

Unterschiedliche Akteure und Akteurinnen haben ein Interesse daran, die FErtrdge aus der
Mehrwertabgabe zu nutzen resp. zu bekommen. Auf der einen Seite die Privaten, die das Eigentum
an Flichen haben oder Flichen baulich realisieren wollen, auf der anderen Seite die offentliche
Hand, die durch ihre Planungen die Mehrwerte erzeugt und dadurch auch Kosten hat.

Die eine Gruppe ist die 6ffentliche Hand, falls ihnen einen Teil des gesteigerten Wertes zukommt.
Dies konnen sowohl der Bund, die Lander als auch die Gemeinden sein. (Wieser 2011, 2) Vor allem
fir die Gemeinden bedeutet eine grofRere bauliche Entwicklung, verbunden mit der nétigen
Umwidmung, meistens, dass auch die Nachfrage nach tffentlichen Giitern, wie 6ffentlicher Verkehr,
Stral3en, Schulen, Krankenh&user oder dhnliches, deutlich steigt. Die Entwicklung der Gemeinden ist
in Osterreich stark mit dem Finanzausgleich verbunden. Die Gemeinden wollen mehr Bevélkerung
anziehen, da sie dadurch mehr finanzielle Mittel aus dem Finanzausgleich'™® bekommen, auf der
anderen Seite haben sie dadurch hohere Kosten fiir die Infrastruktur. Diese Kosten konnten sie mit
den Mitteln aus der Mehrwertabgabe decken, weshalb ihr Interesse an der Teilhabe an einer solchen
Abgabe sehr verstandlich ist. (Wieser 2011, 3)

Auf der privaten Seite finden sich mehrere Akteure und Akteurinnen. Einerseits die bisherigen
Eigentiimer und Eigentiimerinnen von Agrarland. Ferner profitieren Wohnbautriger und
-entwickler von einer Planinderung, wenn sie das Grundstiick vor der Anderung zu einem
glinstigeren Preis gekauft haben. Schlussendlich gibt es noch die bisherigen Grundeigentiimer und
Grundeigentiimerinnen. (Wieser 2011, 2) Die private Seite ist jedoch in ihren Zielen sehr heterogen.
Manche wollen lediglich zur eigenen Wohnraumversorgung ein Einfamilienhaus bauen, andere
betreiben im grof3en Stil Siedlungsentwicklung.

59 Wobei die hauptsdchliche Zuteilung von Mitteln aus dem Finanzausgleich basierend auf der
Bevolkerungszahl zu diskutieren wéare, was den Rahmen dieser Arbeit jedoch sprengen wiirde.
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11.2. Ausgestaltung des Instruments

Die Ausgestaltung des Modells kann, in Anlehnung an die zwei vorgestellten Praxismodelle Miinchen
und Schweiz und die aktuelle Situation in Wien, grundsatzlich auf drei Arten erfolgen. Alle drei zielen
zwar prinzipiell auf die Abschopfung der Mehrwerte, die durch die Planung entstehen ab, haben aber
dennoch eine andere Form der Abschopfung resp. des Ausgleichs gewihlt.**® Alle Modelle verfiigen
iber Vor- und Nachteile. Die drei Formen sind:

1. Infrastrukturkostenweitergabe: Entsprechend dem Miinchner Modell der Sozialgerechten
Bodennutzung wiirde es zu einer klar geregelten, ausschlief3lichen Kosteniiberwalzung
kommen, deren Fokus eher auf den Infrastrukturkosten und nicht so sehr auf den
planungsbedingten Mehrwerten liegt.

2. Mehrwertabgabe: Entsprechend dem Schweizer Modell der Mehrwertabgabe wiirde es zu
einer einheitlichen prozentuellen Wertabschopfung der Planungsmehrwerte kommen.

3. Privatrechtliche Vertrdge: Die stddtebaulichen Vertrige in Wien als individuelle,
projektbezogene, privatrechtliche Vertrdge verfolgen einen gemischten Ansatz. Sie
{iberwilzen die Infrastrukturkosten nicht vollumfinglich, allerdings ist eine Ubertragung
von einer breiteren Palette an Infrastrukturkosten zuldssig als in Miinchen. Die Leistung der
privaten Seite erfolgt aufSerdem nicht in finanziellen Mitteln, sondern ausschlie3lich in
Sachleistungen oder der Einrdumung von gewissen Rechten. Auch gibt es keine klaren
Regelungen zum Umfang der zu tragenden Kosten oder deren Art.

Grundsatzlich ist es so, dass die 6ffentliche Hand tiber eine starkere Verhandlungsposition gegeniiber
dem Immobilienentwickler resp. der Immobilienentwicklerin verfiigt, wenn die gewdinschte
Widmung resp. Plananderung noch nicht umgesetzt wurde. Sobald diese Plandnderung rechtskraftig
ist, sinkt die Bereitschaft der privaten Seite Kosten zu {ibernehmen. (Meyer 2017b) Dieser Aspekt
sollte in der Ausgestaltung des Instruments beriicksichtigt werden.

11.2.1. Ausgestaltung als Infrastrukturkostenweitergabe

Das Modell der Infrastrukturkostenweitergabe entspricht der Uberwilzung von ursichlichen

Planungskosten an die Verursacher resp. Verursacherinnen, wie es in Miinchen gehandhabt wird.®*

Dabei ist es nur moglich eine Ubernahme von Kosten zu verlangen, die durch die bauliche
Entwicklung ausgelst worden sind, sogenannte ursédchliche Kosten. (Meyer 2017b) Die Einfithrung
eines solchen Modells wiirde in Osterreich Vor- und Nachteile mit sich bringen.

Unter Umstdnden wére ein solches Modell leichter umzusetzen. Da wirklich ausschlief3lich
ursdchliche Kosten weitergegeben werden, ist es fiir die abgabepflichtigen Personen leichter zu
fassen und zu verstehen, wofiir sie diese Abgabe leisten miissen. Dadurch wére es wahrscheinlich
auch leichter moglich, sie davon zu tiberzeugen, diese Abgabe zu leisten. Auch auf Grund seiner

konkreten und exakten Berechnung wére das Modell wahrscheinlich leichter durchsetzbar. Gibt es

160 Hier soll differenziert werden zwischen der Tatigkeit Mehrwerte abzuschépfen - Mehrwertabschépfung -
und dem Instrument/Modell der Mehrwertabgabe.

161 In Miinchen wird zusitzlich noch ein Beitrag zu leistbarem Wohnraum in der Stadt verlangt. Fiir ndhere
Informationen zum Modell siehe Kapitel 8 ,Stddtische Ebene - Sozialgerechte Bodennutzung in Miinchen®
Seite 85.
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fir das Modell klare Verfahrensgrundsdtze ist fiir alle Seiten eine ausreichende Rechts- und
Planungssicherheit gegeben.

AulBerdem wire die Infrastrukturkostenweitergabe leichter verstdndlich und besser argumentierbar,
auch weil die Mehrwertabgabe etwas sehr Neues in Osterreich wire, was fiir viele sicherlich
schwierig ware nachzuvollziehen. (Schremmer 2017a)

Das Instrument der Infrastrukturkosteniiberwalzung hitte eine bessere juridische Deckung als eine
Widmungsabgabe und konnte daher geeigneter sein. Auf3erdem beriihrt die Infrastrukturabgabe den
heiklen Bereich der Eigentumsrechte nicht. (Russo 2016, 61) Dennoch ist es moglich eine
Mehrwertabgabe so auszugestalten, dass sie rechtlich eine sichere Grundlage hat.

Problematisch ist, dass es in Osterreich in vielen Bundeslindern bereits einen Beitrag zu den
Erschlief3ungskosten fiir das Grundstiick gibt. Dieser ist jedoch in jedem Bundesland unterschiedlich
geregelt, auch die Hohe des notwendigen Beitrags ist verschieden. Es handelt es sich dabei oftmals
nur um Beitrige fiir Kanal, Wasser'® oder offentliche Verkehrsflichen.'®®> Notwendige soziale
Infrastrukturen oder Griinraume werden nicht ber{icksichtigt.

Es ist aullerdem nicht immer klar, welche Beitrige von den Grundeigentiimern resp.
Grundeigentiimerinnen, der Gemeinde oder dem Bund geleistet werden. Viele Gemeinden wissen
auch nicht genau, welche Kosten durch Neuaufschliefdungen von Bauland entstehen. Deshalb hat die
Osterreichische Raumordnungskonferenz (OROK) im OREK 2011 gefordert, dass hier die
notwendigen Informationen eingeholt werden miissen und so eine Kostenwahrheit bei den
AufschlieBungskosten erreicht wird. (OROK 2011, 57) Bei der Einfiihrung eines Modells zur
Infrastrukturkostenweitergabe gébe es sehr viele potentielle Uberschneidungen. Fine Anpassung
des Instruments der Mehrwertabgabe an die bestehende, sehr unterschiedliche Rechtslage in den
einzelnen Bundeslandern erscheint schwierig und auch nicht unbedingt zielfiihrend, da hier die
Kosten bereits zu einem Teil weitergegeben werden. Die Adaptierung der bestehenden
Rechtsnormen um eine vollumféanglichere Kosteniiberwdlzung zu erreichen, erscheint sinnvoller.

Problematisch konnte auf3erdem sein, dass die Infrastrukturfolgekosteniiberwilzung wahrscheinlich
mittels gewisser Kostensdtze arbeiten wiirde. Um hier keine ungerechtfertigten Belastungen
auszulosen ware eine Anwendung von eher niedrigen Kostensatzen denkbar. Dadurch wiirden noch
immer sehr hohe Kosten bei der 6ffentlichen Hand verbleiben.

AulBerdem sollte bei einem solchen Modell auch die Lage der Grundstiicke beriicksichtigt werden,
sodass fiir zentrale Grundstiicke ein niedriger Beitrag fallig wird, als fiir Grundstiicke, die weiter von
anderen Siedlungsstrukturen und damit bestehender Infrastruktur entfernt liegen, sodass nicht die
Zersiedelung gefordert wird. Die Errichtung von Infrastrukturen in periphereren Lagen ist tiberdies
deutlich teurer.

Manche vertreten die Meinung, dass die Uberwilzung von Kosten fiir die soziale Infrastruktur nur
bei grof3en Projekten im Sinne der Verhaltnisméafigkeit und Wirtschaftlichkeit erfolgen sollte. (Stoiss
1998, 120) Sollte es zur Etablierung eines solchen Modells kommen, ist im Sinne einer

162 Beispielsweise festgeschrieben im Oberdsterreichischen Interessentenbeitrige-Gesetz §1 Abs. 1a und Abs.
1b (Interessentenbeitrage-Gesetz 1958)
163 Beispielsweise festgeschrieben im Oberdsterreichischen Raumordnungsgesetz §25 Abs. 2 Z 3
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Gleichbehandlung, die nach der Meinung der Autorin tiber den Prinzipien VerhdltnismaRigkeit und
Wirtschaftlichkeit steht, eine einheitliche Uberwilzung von Kosten anzustreben.

11.2.2. Ausgestaltung als Mehrwertabgabe

Mit der Mehrwertabgabe soll die Wertsteigerung, die bei Grundstiicken infolge von Plandnderungen
entsteht, besteuert werden. (Akyiirek/Urtz 2012, 79) Diese Wertzuwédchse entstehen durch
Handlungen der 6ffentlichen Hand und ohne ein Zutun des Eigentiimers resp. der Eigentiimerin.
Wertsteigerungen, die durch private Investitionen oder Anderungen der Nachfrage entstehen,
werden bei der Mehrwertabgabe nicht beriicksichtigt. Liegenschaften kénnen also, selbst wenn es
zur Einfithrung einer Mehrwertabgabe kommt, weiterhin als Einnahmequelle oder Kapitalanlage
dienen. Unverhéltnismaflige Wertsteigerungen auf Kosten der Allgemeinheit sollen jedoch
unterbunden werden. (Frohler et al. 1977, 58)

Fiir manche ist die Ausgestaltung der idealen Mehrwertabgabe aus 6konomischer, bodenordnungs-
und gerechtigkeitspolitischer Sicht relativ klar. Sie wird moglichst frith abgeschopft, umfasst alle
planungs- und ausstattungsbedingte Vorteile und die Abschopfung erfolgt vollumfanglich. Hier sind
allerdings Abstriche notwendig, da durch eine Mehrwertabgabe so viele Disziplinen und ihre
unterschiedlichen Interessen betroffen sind. (Locher 1992, 9-10)

Die Mehrwertabgabe verfolgt ,in erster Linie fiskalische Zwecke“. Durch eine entsprechende
baulandmobilisierende Ausgestaltung kann sie aber auch ,materiell auf das Raumordnungsrecht
einwirken“. (Akyiirek/Urtz 2012, 75)

Die Mehrwertabgabe sollte als Steuer ausgestaltet werden und nicht als Gebiihr, da sie zur
Abschopfung von Wertsteigerungen verwendet wird und nicht als Gegenleistung fiir die
Widmungsédnderung gedacht ist, was ware bei einer Gebiihr der Fall wére. (Akyiirek/Urtz 2012, 72)
Steuersysteme miissen unter anderem transparent sein. Es miissen Informationen {iber die
Regelungen und die bezahlten Steuern verfiigbar sein und das System muss gerecht sein. (Getzner
2012, 151) Wenn die Grundsdtze der Besteuerung und ihre Ziele offengelegt sind, ist auch die
Akzeptanz der Bevolkerung dafiir deutlich hoher.

Die prozentuelle Abschépfung von einem Teil der Widmungsgewinne ware leichter handhabbar
als die Infrastrukturkosteniiberwalzung. (Frohler et al. 1977, 63) Die Mehrwertabgabe wdre
einfacher administrierbar und auch fairer. (Schremmer 2017a)

Aus Gerechtigkeitsiiberlegungen wire jedenfalls die Mehrwertabgabe zu befiirworten, da sie auf
jenen Teil des Planungswertgewinnes zugreift, der einerseits sehr hoch sein kann und ohne eine
besondere Leistung des Eigentiimers resp. der Eigentiimerin entsteht, fiir dessen Entstehen jedoch
Kosten' fiir die Allgemeinheit entstehen. AuRRerdem wird es oftmals auch als unfair angesehen,
dass in gewissen Féllen eine Entschadigung fallig wird, die Mehrwerte aber nicht abgeschopft
werden.

164 Diese Kosten beinhalten die Planinderungs-, ErschlieRungs- und Infrastrukturfolgekosten, wobei aktuell
die (teilweise) Uberwilzung der ersten beiden Kostenarten in manchen Bundeslindern zulissig ist.
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AulRerdem wiére es durch die eingenommenen finanziellen Mittel aus der Mehrwertabgabe der
offentlichen Hand moglich, die Ziele der Raumordnung zu verfolgen, aktivere Bodenpolitik zu
betreiben, die 6ffentliche Infrastruktur zu verbessern oder weiter Maldnahmen vorzunehmen.

Problematisch bei einer Einfithrung der Mehrwertabgabe ware sicherlich, dass die Abgaben- und
Steuerquote in Osterreich jetzt schon relativ hoch ist. Deshalb sollte unter Umstinden ein
Gesamtpakt ausgestaltet werden, von dem die Mehrwertabgabe ein Teil ist, in dem auch andere
Steuern reduziert werden. Durch die Mehrwertabgabe kénnten zwar einige Millionen Einnahmen
generiert werden, ob sich dadurch aber wirklich grof3e Finanzierungsprobleme l6sen lassen, ist

fraglich. (Getzner 2012, 141-159)

Bei der Einfiihrung der Mehrwertabgabe ist zu priifen, ob gewisse Anschlussgebiihren,
ErschliefSungsbeitrage und &hnliches, um die Verwaltung zu vereinfachen, nicht Teil der
Mehrwertabgabe sein sollten. (Fréhler et al. 1977, 41)

11.2.3. Ausgestaltung als privatrechtliche Vereinbarungen

Beruht die Mehrwertabschdpfung auf einem Aushandlungsprozess, wie etwa die derzeitige Praxis
in Wien mit den stddtebaulichen Vertréagen, sollte die Gemeinde wissen, welche Leistungen von ihr
fiir den Grundeigentiimer oder die Grundeigentiimerin von grof3er wirtschaftlicher Bedeutung sind.
Weild die Gemeinde ob ihrer Stdrken und Schwéchen, kann sie diese gut in einem
Verhandlungsprozess einsetzen. Fiir den Grundeigentiimer oder die Grundeigentiimerin sind
Aspekte wie die Bewilligung von zusatzlichen, baulichen Nutzungsméglichkeiten, die verbindliche
Zusicherung des ErschliefSungszeitpunktes oder die FErstellung der baureifen Erschlie3ung
interessant, da diese Aspekte wirtschaftliche Vorteile und damit auch einen erhchten Wert der
Liegenschaft mit sich bringen. (Stirnemann 1992, 63)

Ein Vorteil, den die stddtebaulichen Vertrdge gegeniiber der Mehrwertabgabe haben, ist sicherlich,
dass sie besser auf lokale Defizite reagieren konnen, da bei ihnen auch die Vorschreibung von
gewissen Leistungen moglich ist. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017) Sie sind dadurch als Instrument
flexibler.

Trotzdem mangelt es dem Modell auf Grund der fehlenden Verfahrensgrundsitze an Rechts- und
Planungssicherheit. Es gibt wenig Informationen zu den Regelungen und den Leistungen und bis
jetzt wurde in Osterreich nur ein Vertrag offentlich gemacht.'®> Im Sinne einer transparenten

Stadtentwicklung sollte das Instrument also zumindest {iberarbeitet werden.

Im Sinne eines mdglichst transparenten und einheitlichen Modells ist die Ausgestaltung als ein |
offentlich-rechtliches Instrument gegeniiber einem privatrechtlichen Instrument zu bevorzugen. |
Mittels eines offentlich-rechtlichen Instruments ist es leichter Grundsétze wie Gleichbehandlung, |
Nachvollziehbarkeit und Transparenz zu wahren. Die Rechtssicherheit ist fur den oder die |
Planungsbegiinstigte aufSerdem hoher, da es leichter mdaglich ist gegen ein offentlich-rechtliches |
Instrument vorzugehen. Deshalb ist von einer Ausgestaltung iiber privatrechtliche Vertrdge eher :

Abstand zu nehmen. |

65 Fine Ausnahme bildet hier der stidtebauliche Vertrag zum Heumarkt-Projekt, der auf Grund hohen
offentlichen Drucks verdffentlicht wurde.
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IBeim Vergleich zwischen der Infrastrukturkosteniiberwélzung und der Mehrwertabgabe ist
| anzumerken, dass der gewdhlte Fokus ein anderer ist. Um auf die unverhiltnismdfSigen
| Planwertsteigerungen, die ohne grofSes Zutun des Eigentiimers resp. der Eigentiimerin entstanden
| sind, zugunsten der Allgemeinheit zuzugreifen, eignet sich nur die prozentuelle Abschépfung von
| Mehrwerten durch die Mehrwertabgabe. Sie ist auch das geeignetste Instrument um einen
| Planwertausgleich herzustellen. Ferner sind bei der Einfithrung der Mehrwertabgabe keine

| Uberschneidungen mit anderen Abgaben zu befiirchten. Deshalb ist die Ausgestaltung des Instruments

11.3. Ziele des Modells der Mehrwertabgabe

Das Schweizer Bundesamt fiir Raumplanung hat einen Zielkatalog fiir die Mehrwertabgabe'®®

entworfen, der auch auf Osterreich iibertragbar ist. Dabei wurden die Ziele prioritir gereiht: (Eberle
2007, 88-89)

1. Milderung der Planungsungerechtigkeiten - Abschopfung von leistungslosen Wert-
steigerungen und die Abgeltung schwerwiegender Nachteile

2. Forderung der Grundsitze und Ziele der Planung - im Besonderen die planungskonforme
Nutzung und die Raumentwicklung

3. Grundeigentum soll allen sozialen Schichten zur Verfiigung stehen - Verhinderung von
steigenden Baulandpreisen

4. Sicherstellung eines funktionierenden Bodenmarkts — Baulandhortung minimieren und eine

verminderte Nachfrage nach Flachen

In erster Linie zielt die Mehrwertabgabe also darauf ab, Planungsmehrwerte abzuschdpfen und so
eine bessere Umverteilung der Mehrwerte, die durch Planungen entstehen, zu erméglichen. Diese
Forderung basiert auf Gerechtigkeitsiiberlegungen, da die, teilweise sehr hohen, Planungsmehrwerte
einigen Wenigen zugutekommen, wahrend die Kosten von der Allgemeinheit getragen werden. Um
einen diesbeziiglichen Ausgleich zu schaffen stellt die partielle Nutzung der aus der Plandnderung
entstehenden Mittel fiir 6ffentliche Belange wie die Raumplanung eine Option dar. Dieser Ausgleich
ist im Moment in Osterreich noch nicht gegeben.

Die Mehrwertabgabe ist also auch eine Mdglichkeit finanzielle Mittel fiir die 6ffentliche Hand zu
generieren und so etwa den Gemeinden finanzielle Mittel zur Verfiigung zu stellen um die Ziele der
Raumplanung realisieren zu kénnen. Die finanziellen Mittel sollen auch einen gewissen Ausgleich fiir
die hohen Kosten der 6ffentlichen Infrastruktur darstellen. Dieser Ausgleich bezieht sich vor allem
auf Infrastrukturen, wie Kindergarten, Krankenhduser, etc. die von den im Moment bestehenden
Abgaben nicht erfasst sind.

Im Sinne des Planwertausgleichs sind die Minderwertentschadigung und die Mehrwertabgabe
gemeinsam als vollstdndiges System zu behandeln. Dementsprechend ,miissen Mehrwerte in

gleichem Mal3e abgegolten werden wie Minderwerte entschadigt“ werden. (Eberle 2007, 21) Dies ist

166 Die Ziele der Mehrwertgabe wurden im Kapitel 2.2.2 ,Grundgedanke und Ziele des Instruments der
Mehrwertabgabe“ Seite 18 bereits theoretisch erldutert und sind im Grof3en und Ganzen in dieser Erlduterung
auch auf die Situation in Osterreich anwendbar.
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im Moment in Osterreich nicht der Fall, da Minderwerte teilweise entschadigt werden, Mehrwerte
jedoch gar nicht eingehoben werden."®”

Mit der Einfithrung einer Mehrwertabgabe wird ,,das Ziel verfolgt, die Spekulation einzudammen,
der Bodenhortung entgegen zu wirken“ und dadurch die Funktionsfdhigkeit des Bodenmarktes zu
verbessern. (Lechner 2006, 43) Die Abschopfung einer Mehrwertabgabe kann dazu fiihren, dass die
Erwartungen von potentiellen Bodenpreissteigerungen als Aspekt, der die Bildung des Bodenpreises
beeinflusst, wegfallt und dadurch Bodenspekulationen unattraktiver werden. In weiterer Folge
wiirden die Grundstiickseigentiimer und Grundstiickseigentiimerinnen auch weniger Einfluss auf
die offentliche Hand nehmen um eine Plandnderung zu erzielen. (Lechner 2006, 43) Die
Bodenspekulation kann auch dadurch eingeddmmt werden, dass durch die erhohte Belastung von
Bau- und Bauerwartungsland ein Angebotsdruck entsteht. (Akyiirek/Urtz 2012, 74)

Dieses einheitliche Modell soll vor allem die Anforderungen an Gleichbehandlung und
Gerechtigkeit erfiillen. Dadurch ist es auch leichter moglich Akzeptanz fiir das Modell zu schaffen
und den Verdacht von Absprachen zu unterbinden. Auf3erdem sind Planungsbegiinstigte leichter zu
iiberzeugen, dass sie einen Beitrag leisten miissen, wenn von allen anderen der gleiche Beitrag
verlangt wird. (Meyer 2017b)

Die Einfithrung eines Planwertausgleiches wiirde verhindern, ,dal3 einzelne Grundeigentiimer aus
Zufall oder gar aus Absicht zu Sonderbegiinstigten von Planungsmalfdnahmen werden. Denn dies
widersprache dem Privilegierungsverbot der Verfassung“ und wiirde daher dem Gleichheitssatz im
B-VG entgegen stehen. (Frohler et al. 1977, 17)

Das Instrument kann auf3erdem fiir die notwendige Rechtsgleichheit sorgen. Ein weiterer Vorteil
ist, dass durch den Wegfall der Verhandlungen, die bei privatrechtlichen Instrumenten notwendig
sind, viel Zeit gespart werden kann. Vor allem kleinere Gemeinden, in denen privatrechtliche
Vertrdge nicht oft ausgehandelt werden, konnten durch die Verhandlungen tiberfordert sein und
deshalb am kiirzeren Hebel sitzen. (Giller 2017) Durch klare Verfahrensgrundsitze und
Rahmenbedingungen des Modells ist die nétige Transparenz und Anwendungssicherheit gegeben.

Die Mehrwertabgabe verfolgt also verschiedene Ziele mit durchaus unterschiedlichen
Auswirkungen. So soll einem Verteilungsanspruch gerecht werden, bodenpolitische Wirkungen
erzielt werden und durch finanzielle Mittel ein Beitrag zu den Raumordnungszielen geleistet werden.

167 Sollte die Mehrwertabgabe in einem Bundesland Osterreichs eingefiihrt werden, ist es im Sinne der
Planungsgerechtigkeit auf jeden Fall notwendig, dass zeitgleich die Entschdadigungsregelungen im dortigen
Raumplanungsrecht angepasst werden.
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11.4. Nachteile und Grenzen des Modells der Mehrwertabgabe

Wie jedes Instrument verfiigt nattirlich auch die Mehrwertabgabe iiber Grenzen in der Anwendung
resp. Nachteile, die durch die Einfiihrung entstehen wiirden. Um die Abgabe in ihrer Vollstandigkeit
zu diskutieren, werden diese kurz erlautert.

11.4.1. Nachteile des Modells

Es ist ein systemimmanentes Problem der Mehrwertabgabe, dass durch die Bebauung und Nutzung

168 oin Mehrwert fiir mehrere Personen entsteht. Dennoch

eines Grundstiickes in gewissen Fallen
wird nur von den Grundstiickseigentiimern und Grundstiickseigentiimerinnen eine Abgabe verlangt.

Der Hauptnutzen liegt dennoch bei ihnen, weshalb dieser Umstand zuldssig ist.

Die Mehrwertabgabe hat unter Umstanden eine selbstverstdarkende Wirkung. Voraussetzung dafiir
ist, dass die Mehrwertabgabe flaichendeckend angewendet wird und die finanziellen Mittel gesamt
oder zum Grof3teil in den Gemeinden bleiben. Wachsende Gemeinden werden mehr finanzielle Mittel
einnehmen, da dort die der Berechnung zu Grunde liegenden Bodenpreise hoher sind. Auf Grund des
Wachstums werden generell mehr Plandanderungen notwendig, wodurch es mehr Abschopfungsfille
gibt. Die eingenommenen finanziellen Mittel werden wiederum investiert. Durch diese Investitionen
wird die Gemeinde attraktiver, was wiederum zu einem vermehrten Zuzug und Wachstum fiihrt. Die

Mehrwertabgabe verstarkt also Wachstums- resp. Schrumpfungstendenzen.

Im Gegensatz dazu fiihrt die Mehrwertabgabe in schrumpfenden Raumen zu geringeren positiven
Effekten. Dort findet kein Zuzug und damit keine Plandnderungen, die eine Mehrwertabschopfung
zur Folge haben, statt. Sollte es doch zu einer Plandnderung kommen, fallt die Mehrwertabgabe in

schrumpfenden Rdumen meist geringer aus, da dort die Bodenpreis nicht so hoch sind.

Fin weiteres Problem kénnte der Ausverkauf von hoheitlichen Rechten darstellen. Gemeinden, die
finanzielle Probleme haben, kénnten Plandnderungen vornehmen um so Einnahmen zu generieren
und dadurch den Finanzhaushalt aufzubessern, obwohl diese Anderungen weder raumplanerisch

sinnvoll noch von den Entwicklungstendenzen her notwendig wéren.

Durch die starren Rahmenbedingungen wird dem Instrument eine gewisse Flexibilitat genommen

und es ist nicht so leicht mdoglich, das Modell auf unterschiedliche Gegebenheiten anzupassen.

Ein Argument, das bei einer Diskussion des Instruments sicherlich fallen wird, ist dass es sich bei der
Mehrwertabgabe um einen Eingriff in das private Eigentum handelt."®® (Getzner 2017b) ODb es sich
tatsdchlich um einen Eingriff handelt, ist abhédngig von der Eigentumssicht. Da der allgemeine

Nutzen durch die Einfithrung jedoch sehr hoch ist, sollte dieser Eingriff hingenommen werden.

Oftmals wird befiirchtet, dass die Mehrwertabgabe einen hohen zusitzlichen Verwaltungs-
aufwand mit sich bringt. Dies ist aus mehreren Griinden nicht zu befiirchten. Einerseits haben die
Gemeinden eine jahrelange Erfahrung in der Schiatzung von Grundstiicken und der Einhebung von
Abgaben. Auflerdem wird auch seit Jahren in Teilen der Schweiz ein Mehrwertabgabemodell

168 Ftwa im Falle von der Errichtung von sozialer Infrastruktur.
199 Siehe hierzu Kapitel 10.3.3 ,Raumplanung und Eigentum resp. Eigentumsbeschrinkungen* Seite 159.

197



Anwendungsmodell der Mehrwertabschépfung fiir Osterreich

angewendet. Wiirde der Verwaltungsaufwand die Finnahmen {iberschreiten, wiirde dieses
Instrument in der Zwischenzeit nicht mehr genutzt werden.

Wird die Schatzung der Anfangs- und Endwerte einem resp. einer Sachverstindigen fiir
Liegenschaftsbewertung tiberlassen, ist selbst dieser Zeitaufwand tiberschaubar. Im Entwurf des
Tiroler Raumordnungsgesetzes 2010 wurde der Zeitaufwand fiir ein solches Gutachten auf sechs
Stunden geschitzt. Fiir das Abgabeverfahren in erster Instanz sind nochmals etwa vier Stunden
anzunehmen. In Tirol liegt der Durchschnitt der Widmungsfille bei etwa 1.200 Fallen pro Jahr. Bei
einer solchen Anzahl wéren fiir die gesamte Abwicklung der Mehrwertabgabe acht neue Stellen zu
schaffen.”” (Ginzinger 2011, 3)

Es ist durchaus vorstellbar, dass viele Grundstiickseigentiimer resp. Grundstiickseigentiimerinnen
eine Umwidmung resp. Aufzonung ihrer Flache anstreben, wenn die Einfiihrung der
Mehrwertabgabe fix ist, sie aber noch nicht eingehoben wird. Hier darf die ¢ffentliche Hand, die ja
schlussendlich die Plandnderung durchfiihrt, im Vorfeld der Einfithrung nicht zahlreiche

Plandnderungen durchfithren.

11.4.2. Grenzen des Modells

Problematisch bei der Einfithrung einer Mehrwertabgabe ware, dass nur Planungsbegiinstigte zur
Abfiihrung einer solchen Abgabe angehalten werden, die eine neue Widmung oder Aufzonung
bekommen. Alte, bestehende Widmungen waren davon nicht betroffen. Dies bedeutet ein gewisses
Ungleichgewicht in der Behandlung von Grundstiickseigentiimern resp. Grundstiickseigen-
tiimerinnen. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2013, 15) Es sollte also angedacht werden, wie mit
Widmungsgewinnen umgegangen wird, die in der Vergangenheit liegen.

Die Anwendung der Mehrwertabgabe als Lenkungsinstrument der Siedlungsentwicklung ist nur
bedingt moglich. Durch die Mehrwertabgabe werden hauptsédchlich finanzielle Mittel eingenommen.
Diese konnen natiirlich fiir eine flichensparende Steuerungswirkung, etwa fiir
Entschddigungszahlungen fiir Riickwidmungen, eingesetzt werden. Einen direkten Effekt hat die
Mehrwertabgabe aber nicht. (Schopp 2014, 70) Ein &dhnliches Problem stellt sich bei der
Bereitstellung von leistbarem Wohnraum. Das Instrument selbst fiihrt nicht zu einem erhthten

Angebot, sondern kann nur indirekt durch die Mittelverwendung einen Beitrag leisten.

Es ist nicht moglich das Modell der Mehrwertabgabe so auszugestalten, dass es keine negativen
Auswirkungen in der Anwendung hat. Wie jedes Modell weist auch dieses Modell (in der
Anwendung) Grenzen und Nachteile auf. Trotzdem sind die in der Anwendung zu erwartenden

Effekte so positiv, dass diese im Vergleich zu den Grenzen und Nachteilen iiberwiegen.

7° Fine A-wertige Planstelle (rechtskundiger Verwaltungsdienst), sechs B-wertige Planstellen (vier
Sachverstdndige fiir Liegenschaftsbewertungen und zwei Sachbearbeiter im gehobenen Rechnungsdienst)
Sollen Berufungsverfahren vermehrt auftreten wéren hier nochmals zwei Stellen zu schaffen. Zusatzlich ware
noch eine D-wertige Stelle fiir Schreibarbeiten erforderlich. (Ginzinger 2011, 3)
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11.5. Auswirkungen des Modells der Mehrwertabgabe

Das Instrument der Mehrwertabgabe hatte vielfdltige Auswirkungen zur Folge. Diese werden hier
kurz umrissen.

11.5.1. Potentielle Einnahmen

Eine der Hauptwirkungen der Mehrwertabgabe ist die Generierung von finanziellen Mitteln. Die
Hohe dieser finanziellen Mittel ist von mehreren Faktoren abhédngig, wie der Hohe des
Abschépfungssatzes, den Anwendungsfallen, der raumlichen Anwendung und schlie3lich davon, in
wie vielen und welchen Bundesldandern es zu einer Einfithrung kommen wiirde. Daher ist es nicht
moglich abschliefende Aussagen zu den potentiellen Einnahmen zu tétigen.

Schatzungsweise entstanden in den Jahren 2007 bis 2011 pro Jahr eine Wertsteigerung von 2,7 Mrd.
Euro ausgelost durch Neuwidmungen. (raumplanung.at 2012, 2) Da sich diese Schatzung lediglich
auf Neuwidmungen bezieht, ware die Wertsteigerung wie hier vorgesehen bei der Beriicksichtigung
von Umwidmungen und Bebauungspldanen deutlich héher. Dennoch wird eine kurze Abschatzung
der potentiellen Einnahmen vorgenommen unter der Annahme, dass die Abgabe flachendeckend fiir
ganz Osterreich eingefithrt wird, lediglich Neuwidmungen beriicksichtigt werden, die
Wertsteigerung jetzt circa gleich hoch ist wie in den Jahren 2007-2011 und ein Abschopfungssatz von
30% festgelegt wird. Dadurch wiirde ein jdhrliches Einnahmepotential von 810 Millionen Euro

fiir ganz Osterreich entstehen.

11.5.2. Auswirkungen auf die Bodenpreise

Wie sich die Mehrwertabgabe auf den Bodenpreis auswirkt, ist umstritten. Manche sind der Meinung,
dass sich die Mehrwertabgabe in Kauf- und Mietpreise niederschlédgt, anderer sind der Meinung, dass
sich die Preise ohnehin nur in einem vom Bodenmarkt bestimmten Rahmen bewegen konnen.
(Parrino 1992, 42)

11.5.2.1.  Keine preistreibenden Effekte

Preise fiir Bauland, Mietwohnungen und FEigentumswohnungen werden am Boden- resp. am
Mietmarkt gebildet, weshalb der Preis durch Angebot und Nachfrage bestimmt wird. Deshalb haben
der Kaufpreis des Grundstiickes, die Steuerbelastung, ErschlieRungs- oder Mehrwertabgaben keinen
Einfluss auf den Preis des Baulandes oder die Mietpreise. Die Abschépfung von Planungsmehrwerten
hat also keine preistreibenden Effekte zur Folge, fiihrt nicht zur Erhéhung von Mieten oder
Wohnkosten und hat keinen Einfluss auf den Marktmechanismus. (Stirnemann 1992, 66)

Die Schweizerische Vereinigung fiir Landesplanung geht davon aus, dass die Mehrwertabgabe zu
keiner nennenswerten Bodenpreissteigerung fiihrt, da der Bodenpreis sich durch Angebot und
Nachfrage bildet. Hier muss der Einfluss der Mehrwertabgabe unterschieden werden. Die
Mehrwertabgabe beeinflusst die Nachfrage nicht, da sich die Zahlungsbereitschaft fiir Bauland aus
dem erzielbaren Gewinn resp. Nutzen des Bauherrn oder der Bauherrin ergibt. Die Rendite, die ein
Grundstiickseigentiimer oder eine Grundstiickseigentiimerin mit dem Verkauf des Grundstiickes
erzielt, ist dabei nicht relevant. Auf Seite des Angebots konnte es durch die Mehrwertabgabe hingegen
zu einer Preissteigerung kommen, sollte sich diese auf die Einzonungsbereitschaft auswirken. In

diesem Szenario wiirde sich die Menge des angebotenen Baulandes wegen der Mehrwertabgabe
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reduzieren. Diese Entwicklung ist jedoch nicht zu erwarten, da trotz der teilweisen Abfithrung einer
Mehrwertabgabe noch immer ein grof3er Gewinnsprung fiir den Eigentiimer oder die Eigentiimerin
gegeben ist und somit ein ausreichender finanzieller Anreiz besteht einer Einzonung zuzustimmen.
(Biihlmann et al. 2013, 3) Die Mehrwertabgabe wird vom Grundeigentiimer resp. der

Grundeigentiimerin getragen werden. (Giller 2017)

Dadurch, dass es sich bei dem planlichen Mehrwert eigentlich um ein Geschenk handelt und von
diesem Geschenk etwas abzugeben ist, kann das gar keine Auswirkungen auf den Preis haben. (Giller
2017)

Allerdings fiihrt die Mehrwertabgabe dazu, dass sich die Eigentiimer oder Eigentiimerinnen
geringere Renditen erwarten und die Mehrwertabgabe eventuell sogar eine stabilisierende
Wirkung auf das Preisniveau hat, da ja ein Teil der Widmungsgewinne abzugeben ist. (Stirnemann
1992, 66) Entsteht die Falligkeit beim Inkrafttreten der Planungsmaf3nahme stellt die
Mehrwertabgabe ein gewisses Druckmittel gegen spekulative Baulandhortung da. Kommt es so zu
einem vermehrten Angebot auf dem Bodenmarkt, kann es auch zu preisdaimpfenden
Auswirkungen kommen. (Frohler et al. 1977, 66) Die Einfithrung einer Mehrwertabgabe allein sollte
sich also nicht negativ auf Mieten oder Bodenpreise auswirken. (Parrino 1992, 43).

Die Einfithrung einer Mehrwertabgabe konnte dazu fithren, dass freifinanzierte Wohnungsprojekte
weniger attraktiv werden, wodurch sich die Nachfrage nach entsprechenden Flachen reduziert. Dies
konnte wiederum etwas Druck vom Bodenmarkt nehmen und zumindest kurzfristig den Preisanstieg
reduzieren. (Getzner 2017a, 7)

Generell kann die Einfithrung einer Mehrwertabgabe durchaus dazu beitragen, dass spekulativer
Bodenkauf abnimmt. Beim Kauf einer Griinfliche muss der Kaufer resp. die Kduferin damit rechnen,
dass bei einer Umwidmung die Mehrwertabgabe fdllig wird. Dadurch ist der Boden als
Vermogensanlageobjekt nicht mehr so attraktiv. Fiir wirklich kapitalkréftige Anleger und
Anlegerinnen hatte dies aber keine Auswirkungen. Aber selbst eine etwas reduzierte Nachfrage kann
auch zu einer leichten Preissenkung fithren. (Hansen 1975, 101)

11.5.2.2.  Preistreibende Effekte

Unter Umstdnden kann es durch die Einfithrung einer Mehrwertabgabe dazu kommen, dass der
Eigentiimer oder die Eigentiimerin das Grundstiick nach der Umwidmung verkaufen und die Hohe
der Mehrwertabgabe auf den Verkaufspreis aufschlagen. Ob dies moglich ist, hdangt jedoch von der
Marktlage ab. In Regionen mit einer gleichbleibenden Nachfrage nach Bauland wird eine
Uberwilzung der Mehrwertabgabe eher gelingen, wodurch sich die Priese weiter erhdhen wiirden.
Grundsatzlich ist aber nicht davon auszugehen, dass die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe zu
verstdrken Verkdufen fiihrt. (Wieser/Schonbéck 2011, 275)

Sowohl im Bereich Gewerbe und Industrie, aber auch im Bereich Wohnen kann es auf Grund der
schwicheren Stellung der Nachfragerseite zu einer Uberwilzung der meisten Kosten der

Mehrwertabgabe an die zukiinftigen Nutzer und Nutzerinnen kommen. (Wieser/Schénback 2011,
277)
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Der Tiroler Gemeindeverband ist der Meinung, dass die Mehrwertabgabe auf den Verkehrswert
aufgeschlagen wird und es dadurch zu einer Verteuerung der Grundstiicke und einer Verknappung
des Angebots kommt. (Tiroler Gemeindeverband 2010, 15)

Wird die Mehrwertabgabe auf den Bodenpreis {iberwalzt, hitte dies einen negativen Effekt auf die
Foérderung des privaten Wohnungseigentums. (Eberle 2007, 73)

Die zusidtzlichen Kosten der Mehrwertabgabe wiirden wahrscheinlich aufgeteilt werden. Die
Immobilienentwickler resp. die Immobilienentwicklerinnen hétten geringere Renditen und auf
Nachfrageseite wiirden die Wohnungspreise leicht steigen. (Getzner 2017a, 8)

Die Entstehung der Bodenpreise ist durch viele Faktoren bestimmt, die Mehrwertabgabe stellt dabei
nur einen Teilaspekt dar. Um wirklich eine treffsichere Aussage zur Auswirkung auf den Bodenpreis
machen zu kénnen, ware eine tiefergehende Analyse notwendig.

11.5.3. Auswirkungen auf das leistbare Wohnen

Unabhangig von der Einfithrung einer Mehrwertabgabe wird sich der Wohnbau weiter verteuern.
Die Bodenpreise werden in Zukunft weiter steigen, da Boden nicht vermehrbar ist, das heif3t das
Angebot bleibt grundsitzlich gleich. Die Nachfrage nach Boden wird sich, zumindest in wachsenden
Gebieten, weiter erhthen, da die Bevolkerung wachst, das Freizeitverhalten braucht immer mehr
Boden und durch steigende Einkommen steigt auch die Nachfrage nach der Wohnfldche pro Person
und der Verkehrsflache. Boden ist aul3erdem relativ wertbestdndig, weshalb auch das Interesse an
Boden als Kapitalanlage nicht abnehmen wird. Die Bodenpreise machen in etwa 10-15% der
Gesamtherstellungskosten eines Gebdudes aus. Wenn die Bodenpreise weiter steigen, verteuert sich
damit auch der Wohnbau. (Lechner 2006, 38) Die Auswirkungen der Mehrwertabgabe auf das

leistbare Wohnen ist natiirlich eng mit ihrem Einfluss auf die Bodenpreise verbunden.

Generell wird der FEigentiimer resp. die Eigentiimerin versuchen marktkonforme Mieten
einzuheben, unabhéngig davon, ob eine Mehrwertabgabe eingehoben wird oder nicht. Aber natiirlich
wird er oder sie zum Zwecke der Rentabilitat versuchen, die zusitzlichen Kosten weiterzugeben.
(Bischoff-Stettler 2017a)

Inwieweit die Mehrwertabgabe eine zusatzliche verteuernde Wirkung auf den Wohnbau resp. die
Bodenpreise hat, ist fraglich. Die Frage ist natiirlich, wer im Endeffekt die Mehrwertabgabe tragt.
Dies hangt sehr stark von den Marktverhdltnissen, Angebot und Nachfrage und den
Konkurrenzprodukten ab. Die Mehrwertabgabe kann sich in den Verkaufspreisen von Wohnungen
oder den Mietpreisen niederschlagen. Die zusétzlichen Kosten werden dann an den Kaufer resp. die
Kéuferin oder den Mieter resp. die Mieterin {iberwélzt. Die Mehrwertabgabe ist wahrscheinlich bei
frei finanziertem Wohnbau in guten Lagen oder grofden modernen Biirogebduden am hochsten,
weshalb die Uberwilzung dann auch wieder wohlhabendere Kdufer resp. Kéduferinnen oder Mieter
resp. Mieterinnen trifft. (Getzner 2017b)

Laut der finanzwissenschaftlichen Abgabeninzidenzanalyse trigt jene Seite des Marktes den
grof3eren Anteil der Abgabenlast, die weniger Alternativen hat. Im Bereich Wohnen trifft dies auf die
Nachfrageseite zu, die Mieter und Mieterin resp. Personen, die eine Eigentumswohnung kaufen
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wollen. Die Eigentiimer und Eigentiimerinnen der Grundstiicke wiirden wahrscheinlich versuchen
einen Grofdteil der Kosten der Mehrwertabgabe an die zukiinftigen Nutzer und Nutzerinnen
weiterzugeben. (Wieser/Schénback 2011, 277)

Die Wahrscheinlichkeit der Uberwilzung ist aber auch von der Lage der Grundstiicke abhingig. So
wird die Uberwilzung vor allem in Gebieten, in denen die Nachfrage hoch und das Angebot knapp
ist, passieren. In solchen Gebieten kann es zu Preissteigerungen durch die Widmungsabgabe
kommen und eine Umverteilung der Abgabenlasten bewirken, vor allem hin zu Bewohnern und
Bewohnerinnen im sozialen Wohnbau. In strukturschwécheren Gebieten mit geringerer Nachfrage
wird die Abgabe hauptsdchlich vom Bodenanbieter resp. der Bodenanbieterin getragen werden.
(Wieser 2012, 27)

Eine Verteuerung des Wohnens, vor allem im Bereich des leistbaren Wohnens, durch die Finfithrung
einer Mehrwertabgabe ist eine sehr realistische Gefahr. Deswegen ist es notwendig, fiir den
sozialen Wohnbau flankierende Maf3nahmen zu schaffen, um diese Effekte abzufangen. Dies kénnte
etwa durch Sozialwohnungsquoten im gewerblichen Wohnbau sowie durch Kostengrenzen oder
generelle Ausnahmebestimmungen fiir den gemeinniitzigen Wohnbau erfolgen, da dieser aufgrund
des im Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz verankerten Prinzips der ,Kostenmiete“ die Kosten der
Projektentwicklung auf die Mieten iiberwélzen muss. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017)

Selbst bei einer kompletten Uberwilzung der Kosten der Mehrwertabgabe, machen die Preise fiir
den Grund bei einem Geschossbau nur etwa 20%'"* aus. Bei einem Abgabesatz von 10%, wie im
Tiroler Modell vorgeschlagen, wiirde das eine Steigerung der Gesamtbaukosten von lediglich 2%
bedeuten. Im Einfamilienhausbereich wéare dieser Anteil hoher, da dort die Grundkosten einen
grofleren Anteil an den Gesamtbaukosten ausmachen. Diese systemimmanente Regulierung ist
sozial- und wohnungspolitisch durchaus akzeptabel. (Wieser/Schonback 2011, 277) Die
Auswirkungen der Mehrwertabgabe auf die Wohnungspreise wiirden relativ gering ausfallen.

(Getzner 2017a, 7)

Ein Beispiel dafiir, dass sich die Mehrwertabgabe nicht verteuernd auf die Miet- oder Bodenpreise
auswirkt, ist die Stadt Basel. Obwohl das Modell dort schon ldnger im Vergleich zur iibrigen Schweiz
angewendet wurde, hat es nicht zu erh6hten Mieten oder Bodenpreise gefiihrt. Sogar im Gegenteil
hat Basel im Vergleich zu dhnlichen Stdadten eher geringe Mieten. (Giller 2017)

Eine indirekte Abfederung von negativen Effekten auf den Sektor des leistbaren Wohnens ist die
Bereitstellung von finanziellen Mitteln aus der Mehrwertabgabe fiir Zwecke des leistbaren
Wohnens.'”

Insgesamt wird wahrscheinlich tendenziell versucht werden, die Kosten der Mehrwertabgabe
weiterzugeben. Inwieweit das gelingt ist jedoch fraglich resp. wie hoch die Auswirkungen auf die
Leistbarkeit des Wohnens wirklich sind. Es sollte jedoch auf jeden Fall darauf geachtet und falls

notwendig flankierende Maf3nahmen ergriffen werden.

7t Diese Zahl bezieht sich auf den durchschnittlichen Preis in Tirol. (Wieser/Schénbick 2011, 277)
172 Fiir nahere Informationen siehe Kapitel 11.5.3 ,Auswirkungen auf das leistbare Wohnen“ Seite 201.

202



Anwendungsmodell der Mehrwertabschépfung fiir Osterreich

11.5.4. Auswirkungen auf die Bodenmobilisierung

»Widmungsabgabe selbst ist kein Instrument der Baulandmobilisierung.“
(Wieser 2012, 28)

Die bodenmobilisierende Wirkung der Mehrwertabgabe hédngt mit der Falligkeit der Abgabe
zusammen. (Bischoff-Stettler 2017a) Generell ist der mobilisierende Effekt in der Fachwelt aber
umstritten.

Es ist auf jeden Fall empfehlenswert die Mehrwertabgabe bodenmobilisierend auszugestalten, da
einer Umwidmung in Bauland ja der tatsdchliche Bedarf nach Bauland zu Grunde liegt. (Parrino
1992, 42)

Eine Moglichkeit um eine baulandmobilisierende Wirkung zu erzielen ist die Festsetzung der
Falligkeit der Abgabe auf den Zeitpunkt, an dem die Planungsmaf3nahme in Kraft tritt. (Parrino
1992, 41) Je frither die Mehrwertabgabe fdllig wird, desto mobilisierender wirkt sie. (Gutheil-Knopp-
Kirchwald 2017) Entsteht die Falligkeit beim Inkrafttreten der Planungsmalinahme stellt die
Mehrwertabgabe ein gewisses Druckmittel gegen spekulative Baulandhortung dar. (Frohler et al.
1977, 66) Es entsteht aufSerdem ein Anreiz fiir eine zeitnahe Bebauung, da die Abgabe bereits
geleistet wurde (Weber 2009, 4) ohne die entstanden Vorteile zu nutzen. Dadurch kénnte zwar nicht
auf bestehendes gewidmetes unbebautes Bauland zugegriffen werden, allerdings wird eine zeitnahe
Bebauung bei neuen Widmungen gefordert.

Die Mehrwertabgabe konnte insofern eine bodenmobilisierende resp. angebotserhdhende Wirkung
haben, wenn die Filligkeit bei Plandnderung eintritt. Gewisse Grundstiickseigentiimer oder
Grundstiickseigentiimerinnen verfiigen nicht iiber die ausreichend finanziellen Mittel um die
Abgabe zu leisten und sind deshalb zu einem Verkauf gezwungen. Dies erhoht das Angebot resp. hat
einen mobilisierenden Effekt. Dieser Effekt tritt jedoch nur ein, wenn die Eigentiimer und
Eigentiimerinnen ertragsorientiert handeln. Haben sie noch auf3erokonomische Motive wird der
Effekt anders ausfallen. Dies ist vor allem bei Personen mit nur einem Grundstiick oder kleinem

Grundbesitz zu erwarten. (Hansen 1975, 98)

Fine Ausgestaltung der Filligkeit mit der Realisierung der Nutzungsmoglichkeiten hat keinen
mobilisierenden Effekt. Allerdings gibt es auch noch andere Anreize, die zu einer Mobilisierung
fihren konnen.  (Bischoff-Stettler = 2017a) Fine  Ausgestaltungsoption um  einen
baulandmobilisierenden Effekt zu erhalten, ist, dass die Hohe der abzufiihrenden
Mehrwertabgabe ansteigt, je langer die eingerdumten Nutzungsmoglichkeiten nicht genutzt
werden. Die Abgabe fiir unbebautes resp. untergenutztes Bauland steigt unverhdltnismalf3ig an,
sodass der Druck, es widmungskonform zu verwenden, steigt. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017) Bei
einer solchen Ausgestaltung wiirde die Mehrwertabgabe fillig werden, sobald die Flache genutzt
wird. Hier miisste jedoch eine Datenbank gefiihrt werden, seit wann die Widmung besteht um die
schlussendliche Hohe der Mehrwertabgabe bestimmen zu kénnen. Dies wiirde die Komplexitit des
Instruments deutlich erhohen. Auflerdem ist das primédre Ziel der Mehrwertabgabe nicht einen
baulandmobilisierenden Effekt zu erzielen, weshalb von dieser Ausgestaltung eher Abstand
genommen werden sollte.
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Eine weitere Moglichkeit zu einer baulandmobilisierenden Ausgestaltung ware, wenn die 6ffentliche
Hand mit dem Eigentiimer resp. der Figentiimerin eine Vereinbarung trifft, dass die
Mehrwertabgabe entfillt, sofern die Liegenschaft innerhalb einer gewissen Frist bebaut wird.
Grundsatzlich miissen abgaberechtliche Regelungen neutral ausgestaltet sein. Greift die Abgabe aber
auf Grund ihrer Ausgestaltung umfassend in eine andere Materie ein, muss sie ,,auch als Regelung
der Materie selbst gewertet werden“. Deshalb ware eine solche Ausgestaltung der Mehrwertabgabe
zulassig. (Akyiirek/Urtz 2012, 75)

Ein indirekt baulandmobilisierender Effekt wire gegeben, wenn bei der Umwidmung von
Griinland zu Bauland ein Teil des Wertgewinns abgeschopft werden wiirde und dieser einem
Baulandfonds der Gemeinde zugutekommen wiirde. (Russo 2016, 61) Durch diese finanziellen Mittel
waére es der Gemeinde moglich, Grundstiicke zu erwerben und diese auf den Markt zu bringen oder
auch fiir leistbaren Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.

Ein gewisser baulandmobilisierender Effekt kann dadurch erzielt werden, dass dem
Grundstiickseigentiimer resp. der Grundstiickseigentiimerin die Kosten fiir die Erschlief3ung anteilig
tibertragen werden und diese sofort zu entrichten sind. (von Nell-Breuning 1970, 12) Dies wiirde
aber eher einer ergdnzenden Ausgestaltung der Mehrwertabgabe resp. einer eigenen Mafdnahme
entsprechen.

Der Tiroler Gemeindeverband geht davon aus, dass die Mehrwertabgabe keine mobilisierende
Wirkung hat. (Tiroler Gemeindeverband 2010, 15) Die Widmungsabgabe hat vor allem in zentralen
und deshalb teuren Lagen keine baulandmobilisierende Wirkung. Hierfiir wédren ergdnzende
Maf3nahmen notwendig. (Wieser/Schonback 2011, 272) Die Mobilisierung bleibt in solchen Lagen
aus, da hier die erwarteten Gewinne sehr hoch sind, die Nachfrage weiterhin gegeben ist und die
Preise weiter steigen werden, weshalb eine spekulative Hortung attraktiv ist. (Wieser/Schonback
2011, 276) Lediglich eine Abschépfung von 100% der Widmungsgewinne kénnte hier eine Anderung
herbeifiihren. (Wieser 2012, 28) Durch eine einmalige Leistung der Mehrwertabgabe entstehen keine
Auswirkung auf die spekulativen  Absichten von  Grundstiickseigentiimer  resp.
Grundstiickseigentiimerinnen hat. Solange die erwarteten Gewinne aus Umwidmungen so hoch
sind, werden Grundstiicke gehortet werden. (Wieser/Schonbéack 2011, 276)

Dagegen ist eine mobilisierende Wirkung in strukturschwachen Regionen durchaus denkbar, da hier
die Grundstiickspreise eher stabil resp. moderat sind und Grundeigentiimer und
Grundeigentiimerinnen unter Umstdnden in einer finanziellen Schieflage sind. Hier wéren
begleitende raumplanerische Maldnahmen notwendig, um so eine mogliche Zersiedelung als Folge
zu verhindern. (Wieser/Schénbéack 2011, 279)

Durch eine zeitnahe Einhebung der Mehrwertabgabe, etwa zwei bis drei Jahre nach der Widmung,
kann der Baulandhortung entgegengewirkt werden. (Miiller-Jentsch 2012, 11) Die Mehrwertabgabe
vermindert die Gesamtrentabilitdt der Bodenhortung, auf3er sie kann bei einem Verkauf komplett an
den Kaufer oder die Kaduferin tiberwalzt werden. (Wieser/Schonback 2011, 275)

Es ist davon auszugehen, dass die Mehrwertabgabe durch eine entsprechende Falligkeit zumindest
in manchen Féllen einen mobilisierenden Effekt erzeugt. Dies ist von der Lage des Grundstiickes und
dem FEigentiimer resp. der Eigentiimerin abhdngig. Dennoch sollte versucht werden, die
Mehrwertabgabe mdglichst mobilisierend zu konzipieren.
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11.5.5. Auswirkungen auf die Bautitigkeit

Oftmals herrscht, vor allem bei Politikern und Politikerinnen, die Angst, dass sich die Einfithrung
einer Mehrwertabgabe negativ auf die Bautdtigkeit auswirken wiirde. (Giller 2017) Diese Angst ist
jedoch unbegriindet. (Dannenberger 2017)

Die Mehrwertabgabe kann sowohl die Bautdtigkeit anregen oder reduzieren. (Hansen 1975, 103)

Die Bautatigkeit kann erhoht werden, durch den erh6hten Druck der Mehrwertabgabe. Dieser Druck
kann dazu fiihren, dass die Grundstiicke an bauwillige Personen verkauft werden oder durch die
Eigentiimer resp. Eigentiimerinnen selbst bebaut wird. Die Preissenkungen am Bodenmarkt kann
neue Kaufer resp. Kduferinnen aktivieren und zu Investitionen veranlassen. (Hansen 1975, 103)

Eine Reduzierung der Bautditigkeit kann wiederum entstehen, falls die Bautrdger resp.
Bautragerinnen die zusitzlichen Kosten nicht iiberwédlzen kénnen und daher geringere Gewinne
einfahren. Die dadurch reduzierte Bautdtigkeit, etwa im Bereich der Wohnbautétigkeit, wiirde zu
einem verknappten Angebot bei gleichbleibender Nachfrage fithren, wodurch die Mieten steigen. Ab
einem gewissen Punkt hatten sie einen Punkt erreicht ab dem sich die Investition in Wohnh&user
wieder lohnt. Aufserdem miissten die Bautrdger resp. Bautragerinnen eine bessere Alternative fiir
den FEinsatz ihres Kapitals haben, da sie nicht ihr Kapital und ihr Grundstiick brachliegen lassen
wiirden, da dieses Verhalten nicht rational wére. Es ware wahrscheinlich schwierig andere
Anlageformen zu finden, weshalb sie sich ,mit der verminderten Ertragsfihigkeit abfinden und
trotzdem bauen“ wiirden. (Hansen 1975, 103-104) Grundsatzlich ist also davon auszugehen, dass
sich die Mehrwertabgabe nicht negativ auf die Bautdtigkeit auswirkt.

11.5.6. Auswirkungen auf die Zersiedelungsabwehr

Durch eine richtige Ausgestaltung der Mehrwertabgabe kann auch ein Beitrag dazu geleistet werden,
dass das Bauen auf der griinen Wiese nicht mehr so attraktiv ist resp., dass die Zersiedelung etwas
gebremst wird. Dazu muss der Abgabensatz auf Neuwidmungen deutlich hoher sein als jener auf
Aufzonungen und Umwidmungen. (Schneider 2017) Da auf Grund der Komplexitit von einer
gestaffelten Ausgestaltung der Mehrwertabgabe jedoch eher Abstand zu nehmen ist, wird die
Mehrwertabgabe eher keinen Einfluss auf die Zersiedelung, weder im positiven, noch im
negativen Sinne haben. Lediglich eine Bereitstellung der Mittel zur Zersiedelungsabwehr kénnte

angedacht werden.

Die Mehrwertabgabe kann auf mehrere raumordnungsrelevante Aspekte einen Einfluss haben.
Dieser Finfluss ist stark mit der detaillierten Ausgestaltung verkniipft. Daher ist es von grof3er
Bedeutung, dass sich die offentliche Hand dariiber im Klaren ist, welche Effekte sie mit der
Einfithrung einer Mehrwertabgabe erreichen will und das Modell dann entsprechend konzipiert.
Fraglich ist jedoch wie weitreichend der Einfluss der Abgabe wirklich ist. Das Hauptaugenmerk des
Instruments liegt auf dem Ausgleich der Planungsgerechtigkeit und der Einnahme von finanziellen
Mitteln. Positive Lenkungswirkungen oder dhnliches sind zu begriifen, stehen jedoch nicht im
Vordergrund.
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11.6. Verankerung des Modells der Mehrwertabgabe

Um die Mehrwertabgabe in Osterreich zu etablieren miissen einerseits die bestehenden rechtlichen
und steuerrechtlichen Gegebenheiten analysiert werden'73. Andererseits muss untersucht werden,
welche rechtlichen Mdglichkeiten und Rahmenbedingungen es zur Verankerung des Modells gibt.
Rahmenbedingungen stellen die verfassungsrechtlichen Regelungen der Bundesverfassung und des
Finanz-Verfassungsgesetzes dar.

Soll ein Modell der Mehrwertabgabe wirklich eingefiihrt werden, ist es wichtig, dass im Vorfeld
einheitliche, gesetzliche Regelungen erlassen werden und nicht erst durch Urteile der
Hochstgerichte ein rechtlicher Rahmen geschaffen wird. Dabei sollten auch diverse Details
ausgestaltet werden um so eine grofdtmogliche Standardisierung zu erreichen. Diese
Standardisierung leistet einen wichtigen Beitrag, um alle Planungsbegiinstigten moglichst gleich zu
behandeln. Durch klare, rechtliche Regelungen ist es fiir die Investoren und Investorinnen resp. die
Grundstiickseigentiimer und Grundstiickseigentiimerinnen leichter abzuschdtzen welchen Beitrag
sie leisten miissen. (Stoiss 1998, 120) Wenn Planungs- und Rechtssicherheit gegeben ist, ist es auch

leichter moglich auf der privaten Seite eine Akzeptanz fiir das Modell zu erreichen.

11.6.1. Rechtliche Verankerung des Modells

Da die Mehrwertabgabe, als ein Zusammenspiel der Vergabe von Nutzungsmoglichkeiten und der
Einnahme von finanziellen Mitteln, ein sehr komplexes Thema ist, sollte die rechtliche Absicherung
des Instruments auf einer moglichst hochrangigen gesetzlichen Ebene passieren. In den Augen
mancher Experten und Expertinnen wdre dies optimalerweise in einem Bundesgesetz. Das
Bundesgesetz kann aber auch nur die Grundlage liefern, aus der die Moglichkeit einer
Mehrwertabgabe abgeleitet werden kann. (Ottmann 2017)

Ob die Verankerung in einem Bundesgesetz in Osterreich moglich und zielfithrend wire, ist fraglich.
Einerseits liegen laut Art. 15 B-VG (1) alle Kompetenzen, wenn sie nicht explizit dem Bund zugeteilt
sind, bei den Landern. Auch die Raumordnung liegt in Osterreich in Gesetzgebung und Vollzug im
Kompetenzbereich der Linder. Die Mehrwertabgabe schlief3t in ihrer Logik an die Folgen der
Raumplanung an und sollte daher als Teil der Raumordnung geregelt werden. Deshalb ware es
sinnvoller, wenn die Rahmenbedingungen auf Landesebene verankert sind.

Die Lander verfiigen aullerdem iiber ein Steuerfindungsrecht und dirfen ein
Abgabengesetzgebungsrecht ausiiben, solange der Bund dieses nicht in Anspruch genommen hat.
Deshalb sind die Lander auch ermdchtigt neue Steuern zu finden, (Frohler et al. 1977, 77)
entsprechend §8 F-VG.

Je grof3er die Unterschiede des Anwendungsraumes sind, desto schwieriger ist die Abstrahierung der
Abgabe bei einem Erhalt der Zielkonformitat. (Eberle 2007, 75) Da diese Unterschiede etwa durch
Faktoren wie Topographie, Wachstum, Wohnraumnachfrage, etc. gegeben sind, sollte eine
Verankerung auf Landesebene vorgenommen werden. Optimalerweise widren die Landes-

bestimmungen, angepasst an die jeweilige Situation, in allen Bundesldndern dhnlich.

173 Diese Analyse wurde in den Kapiteln 10.2 ,Steuerrechtliche Situation in Osterreich® Seite 150 und 10.3
»Rechtliche Situation in Osterreich Seite 157 vorgenommen.
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Eine Unterscheidung, auch innerhalb von Bundesldndern, ist auf Grund der lokalen Unterschiede
notwendig. Es sollte die Verpflichtung der Einhebung der Mehrwertabgabe fiir die Gemeinden geben
und einen Mindestrahmen fiir die Abschopfungshohe inkl. der Moglichkeit, dass sie dartiber
hinausgehen und auch die unterschiedliche Anwendung von Abschopfungsfallen. (Kissling 2017)
Diese Landesbestimmungen wiirden dann die Rahmenbedingungen oder gewisse Mindest- resp.
Maximalstandards der Mehrwertabgabe definieren, in diesen kdnnen sich dann lokalspezifischen
Bestimmungen der Gemeinden bewegen. Optimalerweise sind die Landesbestimmungen so
ausgestaltet, dass die Mehrwertabgabe auch ohne eine ortsspezifische Ausgestaltung, falls diese nicht
erforderlich ist, eingehoben werden kann.

Auf kommunaler Ebene sollte es dann jeweils eine ortsspezifische Verordnung geben, die fiir die
Gemeinde gilt und unter Umstdnden individuelle Abweichungen haben, entsprechend den Zielen,
welche die Gemeinde verfolgen will. (Ottmann 2017) Diese Verordnungen kénnten im Gemeinderat
beschlossen werden. Damit waren bei jedem Projekt Rahmenbedingungen gegeben, die eine
Rechtssicherheit garantieren und es kann sehr genau auf die unterschiedlichen kommunalen
Herausforderungen eingegangen werden, da es selbst innerhalb der Bundesldnder nochmals grof3e
Unterschiede gibt'74. Die ortsspezifisch unterschiedlichen Regelungen konnten etwa die
Anwendungsfille, die Hohe des Abgabensatzes, die Bagatellgrenze oder die Mittelverwendung naher

definieren.

Abschlieflend wird die Einforderung der Mehrwertabgabe mittels Bescheid dem oder der
Planungsbegiinstigten zum Zeitpunkt der Falligkeit zugestellt werden. Die Zahlungspflicht ware
einen Monat nach der Bekanntgabe des Bescheids angesetzt. (Nakelski 1997, 245) Dadurch hat der
oder die Planungsbegiinstigte die Moglichkeit Einspruch zu erheben und etwa die Wertfeststellungen
priifen zu lassen. (Frohler et al. 1977, 66)

Eine andere Moglichkeit wére, dass die Mehrwertabgabe nicht bei den Raumordnungsgesetzen der
Lander anschlief3t, sondern {iber ein eigenes Steuergesetz geregelt wird. Durch den FErlass eines
entsprechenden Steuergesetzes durch den Bund wiirde eine einheitliche Steuer geschaffen werden.
(Frohler et al. 1977, 78) Diese Variante erscheint nicht zielfiihrend.

In der rechtlichen Verankerung des Modells wiren folgende Aspekte zu definieren:
Abgabentatbestand (wodurch wird die Abfithrung einer Mehrwertabgabe erforderlich),
ortliche/raumliche Anwendung, Hohe und Berechnung der Abgabe, Abgabenvorschreibung
(Einhebung  erfolgt durch  welche  Gebietskorperschaft),  Abgabenschuldner  resp.
Abgabenschuldnerin, Falligkeit der Abgabe und Sicherstellung. (Frohler et al. 1977, 87-90)

Die rechtliche Verankerung der Mehrwertabgabe auf Landesebene als Teil der |
Raumordnungsgesetze erscheint am sinnvollsten und logischsten, um so die unterschiedlichen |

Situationen in den Bundeslindern zu beriicksichtigen. Fiir die Gemeinden sollte eine |

die landesrechtlichen Regelungen nicht der Situation in der Gemeinde entsprechen. Die Gemeinden |

I
I
I
| I
: Einhebungspflicht bestehen. Die weitere Ausgestaltung auf Gemeindeebene ist zu empfehlen, sollten |
I
: legen sich durch eine im Gemeinderat beschlossene Verordnung eigene Rahmenbedingungen auf. Die

|_Mehr’wertabgabe wird schliefSlich von den Planungsbegiinstigten mittels Bescheid eingefordert.

174 Beispielsweise in Niederosterreich - einerseits das Umland von Wien, andererseits das Waldviertel.
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Graphisch lasst sich die empfohlene, rechtliche Verankerung folgendermaf3en darstellen:

Verfassungsrechtliche Rahmenbedingungen
- Bundes-Verfassungsgesetz
- Finanz-Verfassungsgesetz

Verfassungs-
rechtliche
Ebene

_____ - - = 1
Landessrechtliche Verankerung
| - Raumordnungsgesetze (Verankerung und |
Rahmenbedingungen der Mehrwertabgabe)

rechtliche

Landes-
Ebene

E Kommunale Verankerung (optional)
E - Verordnung vom Gemeinderat (ortsspezifische

Ausgestaltung der Mehrwertabgabe)

Kommunale
Ebene

Bescheid der Gemeinde
- Leistung der Mehrwertabgabe durch
Planungsbegiinstigte

Subjektive
Ebene

—— gegebene Gesetze
= = zu erganzende Gesetze
-=== zu schaffende Verordnungen (optional)

Legende

—— zu erlassende, individuelle Rechtsakte

Abbildung 19: Empfohlene rechtliche Verankerung; eigene Darstellung
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11.6.2. Kompetenzrechtliche Einordnung des Modells

Fiir die Realisierung des Planwertausgleichs gibe es zwei Moglichkeiten. Entweder zahlen die
Begiinstigten direkt an die Benachteiligten eine Wertausgleichszahlung und der zustdndigen
Verwaltungsbehoérde kommt nur eine Vermittlungsfunktion zu, oder die Mehrwertabschépfung
serfolgt durch eine Institution der Offentlichen Verwaltung®, die auch fir die
Entschadigungszahlungen verantwortlich ist. (Frohler et al. 1977, 17) Die zweite Variante erscheint
sinnvoller, da Planungsmehr- und Planungsminderwerte nicht immer zur selben Zeit und am selben
Ort auftreten werden resp. auch eine erweiterte Mittelverwendung zielfiihrend ist.

Fraglich ist ob die Mehrwertabgabe vom Bund, den Landern oder der Gemeinde eingehoben und
verwendet werden sollte. Die Einhebung und Verwendung konnte grundsétzlich auch auf mehreren
Ebenen angesiedelt sein. Die eingehobenen Mittel kdnnten in einem Fonds angelegt werden und
tiber diesen verwaltet und verwendet werden, unabhédngig davon welche Gebietskorperschaft welche

Aufgabe tibernimmt.

Allen drei Gebietskorperschaften, Bund, Linder, Gemeinde, entstehen durch raumordnerische
Maf3nahmen, wie die Realisierung von Infrastrukturmaf3nahmen, erhebliche Kosten. Deshalb wére
es durchaus denkbar, dass die Finnahmen einer solchen Abgabe auf die drei Ebene verteilt werden
wiirden. Dies ware nur moglich, wenn der Bund eine entsprechende steuerrechtliche Regelung
verabschiedet. Hier ware klar zu definieren, wie hoch die Anteile sind, die jede Gebietskorperschaft
erhdlt. Hierbei miissen die wertsteigernden Mafdnahmen der jeweiligen Gebietskdrperschaft
berticksichtigt werden. Dies ist vor allem im Sinne des Sachlichkeitsgebotes von Relevanz. (Frohler
et al. 1977, 79-80) Da die Mehrwertabgabe aber iiber ein landesrechtliches Gesetz ausgestaltet
werden sollte, fallt die Einhebung und Verwendung durch den Bund weg. Eine Einhebung ist sowohl
durch die Linder'7s, als auch die Gemeinden”® denkbar, da beide Gebietskorperschaften Abgaben
einheben. Dementsprechend gibt es grob zwei Moglichkeiten der kompetenzrechtlichen
Ausgestaltung, die sinnvoll erscheinen. Beziiglich der optimalen Ausgestaltung gehen die Meinungen

der Experten und Expertinnen jedoch auseinander.

1. Einhebung und Verwendung durch Lander und Gemeinden. (Frohler et al. 1977, 80),
entsprechend § 8 Abs. 2 F-VG.

2. Einhebung und Verwendung ausschlief8lich durch die Gemeinden (Frohler et al. 1977, 80),
entsprechend § 8 Abs. 2 F-VG.

Dazwischen gibt es noch viele weitere Abstufungsmoglichkeiten, wie etwa die Berechnung und / oder
die Einhebung an die Lander auszulagern. Deshalb werden im Folgenden kurz die Vor- und Nachteile

der einzelnen Ausgestaltungsvarianten umrissen.

Bei der Mehrwertabgabe sollte es sich um eine Gemeindesteuer handeln. (Getzner 2017b) Die
Gemeinden leisten den grofdten Beitrag zur Bodenproduktion und sind auch fiir die Bereitstellung

der meisten Infrastruktur verantwortlich. (Russo 2016, 61) Die Gemeinde ist in Osterreich auf3erdem

175 Einige Bundeslander heben tiber eine eigene landesrechtliche Regelung die sogenannte Landschaftsabgabe
ein. (Land Niederosterreich 2018) Dieses Konstrukt ist dem hier vorgestellten der Mehrwertabgabe nicht so
undhnlich.

76 Die Gemeinden heben etwa die Grundsteuer ein. Fiir nihere Informationen siehe Kapitel 10.2.3
,Grundsteuer” Seite 154.
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fiir die bodenpreisberithrenden Planungsakte verantwortlich. (Frohler et al. 1977, 76) Eine weitere
Moglichkeit ist, dass die Abschopfung zwar nicht bei den Gemeinden liegt, ihnen aber die Ertrdge
vollumfanglich zukommen (Frohler et al. 1977, 40), da ein Grof3teil der Ausgaben im Zusammenhang
der Mehrwertabgabe den Gemeinden entsteht. (Frohler et al. 1977, 80) Ein Teil der eingenommenen

Abgabe wire entsprechend an das Land fiir die Verwaltungstatigkeit abzugeben.

Durch die Realisierung der Mehrwertabgabe als reine Gemeindesteuer wiirden sich jedoch einige
Probleme ergeben. Fraglich ist, ob vor allem kleineren Gemeinden der Verwaltungsaufwand'”’ der
Einhebung einer Mehrwertabgabe zugemutet werden kann. Unter Umstdnden muss die Abgabe von
den Lindern eingehoben werden. Allerdings wiirden dann die Planungskosten bei der Gemeinde
entstehen, wihrend die Abschépfung durch die Lander erfolgt. Hier fehlt die Ubereinstimmung
zwischen Kosten- und Abschépfungstrager. (Frohler et al. 1977, 40)

Zumindest die Berechnung der Anfangs- und Endwerte konnte bei den Ldndern liegen. Dies wire
sinnvoll, da es sich dabei um eine komplexere Angelegenheit handelt und kleinere Gemeinde-
verwaltungen unter Umstdnden nicht {iber das notwendige Know-How resp. die Ressourcen
verfiigen. Bei einer solchen Ausgestaltung wire es denkbar, dass ein Teil der eingehobenen Mittel
von den Gemeinden an die Lander als Entschddigung fiir den Verwaltungsaufwand weitergegeben

wird.

Eine Selbstberechnung durch den Abgabepflichtigen resp. die Abgabepflichtige sollte nicht festgelegt
werden. (Akylirek/Urtz 2012, 79)

Die Ausgestaltung als Gemeindesteuer konnte auf3erdem dazu fithren, dass Absprachen bzgl. der
Anfangs- und Endwerte getroffen werden. Diese Problematik konnte mit der Verlagerung der
Berechnung zu den Landern umgangen werden. Auch wiirde durch den vollumfianglichen Verbleib
der Einnahmen bei der Gemeinde die Gefahr steigen, dass Plandnderung hauptsachlich zur
Einnahme von finanziellen Mitteln getatigt werden.

Werden die Mittel der Mehrwertabgabe von den Landern eingehoben und an die Gemeinden verteilt,
konnte dies zu einem regionalen Ausgleich beitragen. Ein reines Belassen bei den einhebenden
Gemeinden wiirde aufstrebende Gemeinden im Vergleich zu den anderen bevorzugen. (Gutheil-
Knopp-Kirchwald 2017) Es kann dadurch zu einem selbstverstirkenden Effekt'”® kommen, durch
welchen die wachsenden Gemeinden weiter wachsen. Wenn auch eine tiberortliche Ebene iiber

finanzielle Mittel verfiigt, kann eine gewisse Ausgleichsfunktion erreicht werden.

Eine 100% Zuteilung der zweckgebundenen Mehrwertabgabe an die Gemeinden schmalert sicherlich
die Akzeptanz, da es dadurch zu sehr unterschiedlichen Einnahmen der Gemeinden kommen wiirde
und so ein finanzielles Ungleichgewicht entstehen wiirde. Fine Aufteilung zwischen Lander und
Gemeinden, wobei der Landesteil (teilweise) wiederum an die Gemeinden umverteilt wird”?, die
iber nicht so grof3e Einnahmen verfiigen, wiirde die politische Bereitschaft, vor allem von Vertretern

und Vertreterinnen von kleineren Gemeinden oder dem landlichen Raum, etwa dem Gemeindebund,

177 Allerdings verfiigen die Gemeinden tiber eine langjahrige Verwaltungspraxis beziiglich der Einhebung von
Steuern oder Abgaben. Deshalb sollte die Einhebung der Mehrwertabgabe keinen allzu grofden zusitzlichen
Verwaltungsaufwand erzeugen. (Nakelski 1997, 244)

178 Dieser Effekt wird im Kapitel 11.4 ,Nachteile und Grenzen des Modells“ Seite 197 genauer ausgefiihrt.

79 Ahnlich dem Finanzausgleich.
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deutlich erhohen. Dadurch koénnte dem selbstverstirkenden Effekt entgegengewirkt werden,
allerdings ware dadurch auch der Verwaltungsaufwand deutlich héher.

| Die Aufteilung der Einnahmen zwischen Ldndern und Gemeinden Hilfe/Hilfte erscheint am
| sinnvollsten. Den Gemeinden muss unbedingt ein Teil der Mehrwerte zugutekommen, da die
| Mehrwerte auf Gemeindeebene entstehen und auch die Folgekosten der Planung zum GrofSteil bei der
| Gemeinde liegen. Die Gemeinde erstellt auferdem den Bescheid, durch welchen die Mehrwertabgabe
: féllig wird. Die Zahlung an die selbe Gebietskdrperschaft ist daher nur konsequent. Da die Einhebung
| und Berechnung unter Umstéanden fiir kleinere Gemeinden zu komplex ist, kénnte dieser Teil an die
: Landesbehorde ausgelagert werden. Deshalb sollte ihnen auch ein Teil der eingenommenen Mittel zur
| Verfiigung gestellt werden. Mit diesen zusétzlichen Mitteln kénnte auch ein Beitrag zum regionalen
: Ausgleich und eine Verhinderung des selbstverstédrkenden Effekts geleistet werden. Durch die
| Aufteilung der Mittel kann die Akzeptanz fiir das Instrument erhoht werden und es besteht nicht die

:- Gefahr, dass Plandnderungen nur vorgenommen werden, um finanzielle Mittel einzunehmen.

11.7. Rechtliche Ausgestaltung der Mehrwertabgabe

Gewisse Aspekte miissen im Rahmen einer rechtlichen Regelung der Mehrwertabgabe auf jeden Fall
definiert werden. Das gesamte folgende Kapitel stellt eine Empfehlung beziiglich dieser rechtlichen
Regelungen der Mehrwertabgabe dar.

11.7.1. Beschreibung des Steuertatbestandes

Zunichst muss definiert werden, auf welche Grundstiicke tiberhaupt die Einhebung einer Abgabe
fallig wird. Bei dieser Definition ist eine Anlehnung an §30 Abs. 1 Einkommensteuergesetz (EStG)
zielfiihrend. (Akytirek/Urtz 2012, 71) Der genaue Wortlaut gemald §30 Abs. 1 EStG lautet: ,Der
Begriff des Grundstiickes umfasst Grund und Boden, Gebdude und Rechte, die den Vorschriften des
biirgerlichen Rechts iiber Grundstiicke unterliegen (grundstiicksgleiche Rechte).” (EStG 1988)

Diese grundstiicksgleichen Rechte sind unter anderem Baurechte. Ein Superadifikat zdhlt nicht zu
diesen Rechten, da es sich um einen zivilrechtlichen Grundstiicksbegriff handelt. (Akyiirek/Urtz
2012, 77) Die explizite Erwahnung der Gebaude ist insofern zielfithrend, da auch Wertsteigerungen

durch Aufzonungen von der Mehrwertabgabe erfasst werden sollen.

Aul3erdem sollte festgehalten werden, dass nur inldndische Grundstiicke unter die Mehrwertabgabe
fallen. (Akytirek/Urtz 2012, 77)

Die Entscheidung sollte auf den Grundstiicksbegriff aus dem EStG fallen, da er umfassender ist, als
etwa der Begriff im Bewertungsgesetz und explizit Gebdaude erwahnt. (Akyiirek/Urtz 2012, 78)

Im Tatbestand der Steuer sollte ,ein Zusammenhang zwischen Wertsteigerung und
Widmungsdnderung hergestellt werden.“ Eine Moglichkeit wére, ,dass auf den Hoheitsakt der
Widmungsdnderung abgestellt wird.“ (Akyiirek/Urtz 2012, 79) Aber auch ein blofRer zeitlicher
Zusammenhang ist ausreichend. Es sollte deshalb im Steuertatbestand festgehalten werden, dass die
Mehrwertabgabe auf Grundstiicke angewendet wird, bei denen eine Plandnderung durchgefiihrt
wurde und der Wert, der zeitlich nach der Plandnderung liegt, als Bemessungsgrundlage fiir die
Mehrwertabgabe dient. (Akytlirek/Urtz 2012, 79)
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Auch die Formen der Plandanderung, welche die Abfithrung einer Mehrwertabgabe auslosen, sollten
klar im Gesetz definiert sein. Dies sollte Neuwidmungen und Umwidmungen zu einer
ertragsreicheren Widmung im Flachenwidmungsplan und Nutzungserhthungen resp. Aufzonungen
im Bebauungsplan enthalten. Es sollte rechtlich festgeschrieben sein, dass die Mehrwertabgabe nur

fallig wird, wenn es zu einer Wertsteigerung durch eine Plandnderung kommt.

11.7.2. Steuerschuldner resp. Steuerschuldnerin

Bei dem oben genannten Grundstiicksbegriff nach §30 Abs. 1 Z 1 EStG handelt es sich um einen
zivilrechtlichen Grundstiicksbegriff, weshalb die Abgabe dann auch von dem zivilrechtlichen
Eigentiimer resp. der zivilrechtlichen Eigentiimerin oder dem resp. der Bauberechtigten'® zu
leisten ist. (Akytirek/Urtz 2012, 71) Miteigentiimer resp. Miteigentiimerinnen ,,sollten zur ungeteilten
Hand haften“. (Akytirek/Urtz 2012, 72)

11.7.3. Verbindlichkeiten

Bei der Mehrwertabgabe sollte es moglich sein, dass Verbindlichkeiten von der
Bemessungsgrundlage abgezogen werden. (Akylirek/Urtz 2012, 78) Schulden und Lasten, die in
einer wirtschaftlichen Beziehung zu dem Grundstiick stehen, sollten abgezogen werden kénnen, wie
etwa Hypothekarkredite. (Akyiirek/Urtz 2012, 71)

11.7.4. Einforderung der Mehrwertabgabe

Der Zeitpunkt der Falligkeit muss in der rechtlichen Ausgestaltung festgelegt werden. Sobald die
Mehrwertabgabe fillig wird, sollte sie mittels Bescheid eingefordert werden. Einen Monat nach der
Zustellung des Bescheides ist die geforderte Mehrwertabgabe, entsprechend §210 BAO, zu
entrichten. (Akyiirek/Urtz 2012, 79)

Der Vorteil der rechtlichen Ausgestaltung mittels Bescheid ist, dass der Rechtsschutz fiir den
Grundeigentiimer resp. die Grundeigentiimerin besser ist. Wenn die Einforderung der
Mehrwertabgabe auf einem privatrechtlichen Vertrag basiert, gestaltet sich die Vertragsanfechtung
im Nachhinein oftmals schwierig. Bei einem Bescheid besteht hingegen der iibliche Rechtsschutz des
Verwaltungsverfahrens. (Hunyady 2017b)

11.7.5. Berechnungsweise

Die gesetzliche Grundlage sollte eine Festlegung dazu enthalten, wie der Anfangs- und der Endwert
als Marktwert zu berechnen sind und eine Empfehlung zum Bewertungsverfahren enthalten.
(Akytirek/Urtz 2012, 80) Auch die Hohe resp. eine mogliche Bandbreite des Abschépfungssatzes
sollte enthalten sein.

Eine mogliche Formulierung kdnnte dabei sein: , Die Bewertung hat nach den allgemein anerkannten
Bewertungsgrundsitzen [allenfalls Bewertungsverfahren prazisieren] durch einen fachlich
geeigneten Sachverstdndigen zu erfolgen“. (Akyiirek/Urtz 2012, 80)

180 Person, die das Baurechte inne hat. (Akyiirek/Urtz 2012, 77)
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11.7.6. Weitere Aspekte der rechtlichen Ausgestaltung

Die folgenden Aspekte sollten ebenfalls in der rechtlichen Ausgestaltung der Mehrwertabgabe
enthalten sein. Bis auf den Aspekt der Sanktionen werden sie in den nachfolgenden Kapiteln

nochmals ndher behandelt, aus Griinden der Vollstindigkeit werden sie aber bereits hier angefiihrt.

Die landesrechtliche Regelung sollte beinhalten, dass auf Gemeindeebene eine weitere detaillierte
Ausgestaltung moglich, aber nicht zwingend ist. Auch Bestimmungen zu den
Gebietskorperschaften, die die Abgabe einheben und verwenden, sollten vorhanden sein. Die
Verwendung der Abgabe sollte ebenfalls genauer ausgestaltet sein, mittels einer definierten
Mittelverwendung und einer Zweckbindung. Die rechtliche Ausgestaltung sollte auf3erdem
Bestimmungen zur raumlichen Anwendung, entweder im gesamten Landesgebiet oder nur auf
Entwicklungsschwerpunkte, enthalten. Auch die rechtlichen Moglichkeiten fiir Planungsbegiinstigte
sollten definiert werden. Ferner sollten die erforderlichen Ausnahmen von der Leistung der
Mehrwertabgabe bestimmt werden resp. die Definition einer Bagatellgrenze vorgenommen werden.

Unter Umstdnden kénnten Sanktionen durch das Land festgelegt werden, die wirksam werden,
wenn die Gemeinden der Aufforderung der ortsspezifischen Ausgestaltung nicht nachkommen oder
die Mehrwertabgabe entsprechend der landesrechtlichen Regelungen nicht einheben. Mdogliche
Sanktionen wéaren zu diskutieren. Grundsatzlich sollte aber versucht werden, die Gemeinden
basierend auf den Vorteilen und der Notwendigkeit einer Mehrwertabgabe von der Einfithrung zu
iiberzeugen.

11.8. Voraussetzungen fiir die Abschépfung der Mehrwertabgabe

Das Eintreten einer grundstiicksbezogenen Wertsteigerung ist die primére Voraussetzung fiir das
Entstehen der Abgabenpflicht. (Akyiirek/Urtz 2012, 79)

11.8.1. Anwendungsfille resp. Abschopfungsfille

Eine Voraussetzung fiir die Abschopfung der Mehrwertabgabe ist, dass es sich iiberhaupt um einen
Fall handelt, der rechtlich als Anwendungsfall definiert wurde.

Eine Moglichkeit zur Abgrenzung liefert das Schweizer Raumplanungsgesetz, das festlegt, dass
serhebliche Vor- und Nachteile, die durch ,Planungen nach diesem Gesetz entstehen“
ausgeglichen werden miissen. (Eberle 2007, 74) Dies liefert vor allem fiir die Abgrenzung der zu
beriicksichtigenden Planungen einen Grundsatz. In Osterreich wiren dies auf der értlichen Ebene
das ortliche Entwicklungskonzept, der Flichenwidmungsplan und der Bebauungsplan. Da das
ortliche Entwicklungskonzept keine parzellenscharfe Abgrenzung enthalt, wére hier eine Zuordnung
der wertsteigernden Planungen deutlich schwieriger. Dennoch hat auch dieses Instrument einen
wertsteigernden resp. wertmindernden Aspekt. Da die Handhabung von parzellenscharfen
Wertsteigerungen aber praktikabler und fairer ist, soll sich in Osterreich auf diese fokussiert
werden.

Als Teil der qualitativen Abgabedimension umfasst der sachliche Anwendungsbereich, auf welche
staatliche MafRnahmen eine Mehrwertabgabe abzufithren ist. Hier gibt es einerseits die
planungsbedingten = Wertidnderungen und andererseits die infrastrukturbedingten
Wertdnderungen, die durch die Errichtung staatlicher Infrastruktur herbeigefithrt werden. Im
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Sinne der Steuergerechtigkeit und -gleichheit sollten auch die infrastrukturbedingten
Wertsteigerungen beriicksichtigt werden. Da sie nicht als ,Gesamtmalinahme® durchgefiihrt
werden, widre jedoch eine unterschiedliche Wertermittlung notwendig. (Lechner 2006, 44)
Problematisch ist hier, dass es in Osterreich auf gewisse Infrastrukturleistungen, in
unterschiedlichem Umfang und auch differenziert je Bundesland, bereits erforderliche Abgaben gibt.
Bei den Abgaben handelt es sich zwar streng genommen um eine Ubertragung der
Herstellungskosten und nicht eine Abschdpfung der wertsteigernden Auswirkungen. Dennoch ist

hier die Gefahr einer Uberschneidung, vor allem bei dem ersten Anwendungsfall, gegeben.

Grob gesprochen konnen drei Anwendungsfille, mit jeweils detaillierteren Ausformungen,
unterschieden werden, die eine bodenwertsteigernde Wirkung haben, ausgelost durch die &ffentliche
Hand ohne nennenswertes Zutun des Eigentiimers resp. der Eigentiimerin. (Frohler et al. 1977, 51-
57) Diese sind:

1. Infrastruktur zur Baureifmachung: Hier werden die wertsteigernden Mafdnahmen
entsprechend ihrem Nutznief3erkreis unterschieden. So wairen etwa Kosten fiir die
Infrastruktur zur Baureifmachung eines Grundstiickes ausschlie3lich den Personen in
kostendeckender Hohe weiterzugeben, die von diesen Infrastrukturen profitieren. Dieser
Nutzen ist klar einem Grundstiick zuordenbar und wére etwa der Fall bei Abwasser- und
Wasseranschliissen eines Grundstiicks. Es handelt sich also um eine Form der
Anliegerbeitridge als Gebiihr, die Bodenwertverdnderungen blieben weitgehend
unberticksichtigt. (Frohler et al. 1977, 51-52)

2. Offentliche Investitionen in Infrastrukturen, die der Gemeinschaft zur Verfiigung gestellt
werden. Dazu zdhlen unter anderem Schulen, Parks, Versorgungs- und
Verkehrseinrichtungen. Es ist durchaus gewollt, dass ,die begiinstigte Allgemeinheit aus der
Moglichkeit, die offentlichen Investitionen zu beniitzen, einen Vermogensvorteil zieht.
(Frohler et al. 1977, 52-53) Ein unbeabsichtigter Nebeneffekt dieser Investitionen ist, dass
es im Nahbereich der Infrastrukturen zu einer erheblichen Wertsteigerung der Bodenpreise
kommt. Diese Preissteigerung bedeutet fiir einige wenige Grundstiickseigentiimer und
Grundstiickseigentiimerinnen einen deutlichen Wertzuwachs. Dieser Effekt kann allerdings
nicht vermieden werden und wird oftmals als ungerechtfertigt und als unverhaltnisméaRiger
Nutzen wahrgenommen. In solchen Fillen kann auf den entstandenen Nutzen eine
Mehrwertabschépfung vollzogen werden. (Frohler et al. 1977, 52-53) Diese
Wertsteigerungen konnen zur Ganze abgeschopft werden. (Frohler et al. 1977, 54) Bei der
Abschépfung von Wertsteigerungen durch offentliche Investitionen ist die Anwendung
allerdings duf3erst schwierig, da eine Abgrenzung, welche Investitionen noch berticksichtigt
werden und welche nicht mehr, fast unméglich erscheint. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017)

3. Planungsbedingte Wertsteigerungen sind Wertsteigerung, die im Vergleich zu den beiden
anderen Fallen nicht durch Infrastrukturinvestitionen ausgelost wurden. Sie entstehen
durch eine abstrakte Rechtssetzung, deren Kosten fiir die 6ffentliche Hand {iberschaubar
sind und zu den staatlichen Ordnungsaufgaben zdhlt. Deshalb wiare bei diesen Wert-
steigerungen eine geringere Hohe angemessen. Bei der Hohe der Abschépfung der
Planungsmehrwerte kann eine Verbindung mit der Hohe der Entschadigung von
Planungsminderwerten hergestellt werden. Eine Entschddigung wird auf jeden Fall fallig,

wenn die Vermogensnachteile unzumutbar sind. Eine Unzumutbarkeit wére erreicht, wenn
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die wertmindernden Planungsmaf3nahmen 20% des Liegenschaftswertes iibersteigen. In
der Umkehr wiirde das bedeuten, dass die Abschopfung von maximal 80% der
Wertsteigerung verfassungsrechtlich zuldssig wire, da mindestens 20% der Wertsteigerung
bei dem oder der Planungsbegiinstigten verbleiben miissen. Natiirlich kann der Satz auch
deutlich darunter liegen. Die Festsetzung des Abschopfungssatz hangt stark mit wirtschafts-
und gesellschaftspolitischen Zielsetzungen zusammen. Dies ergibt unter Umstdnden eine
gewisse Bandbreite an planunbedingten Effekten, bei denen weder eine Entschadigung fallig

wird, noch eine Mehrwertabgabe eingenommen wird. (Frohler et al. 1977, 56-57)

Wiirden sowohl planungsbedingte Mehrwerte, als auch investitionsbedingte Mehrwerte durch die
offentliche Hand abgeschopft werden, vor allem mit einem unterschiedlichen Prozentsatz, wire es
notwendig, dass jede Planungs- und Investitionsmalnahme der offentlichen Hand genau
festgehalten und erhoben wird. Diese Erhebungen wiren einem zentralen Evidenzorgan auf Bundes-
oder Landesebene zu melden und alle Informationen in einen Kataster einzutragen. (Frohler et al.
1977, 63) Der Aufwand fiir diese Mal3nahme ware sehr hoch und in der Praxis wahrscheinlich auch
nur schwer umzusetzen.

Die FErhebung von offentlichen Investitionen heruntergebrochen auf eine parzellenscharfe
Abgrenzung erscheint eigentlich nicht méglich. Die Auswirkungen der Investitionen ist auch nicht
auf jede Parzelle gleich, fiir manche sind die Auswirkungen starker oder schwacher (Frohler et al.
1977, 63), gewisse Mal3nahmen haben nicht ausschlief3lich einen positiven oder negativen Nutzen
haben. Dies hangt stark von der betroffenen Person ab (Eberle 2007, 74) oder von der Nutzung der
Grundstiicke. Beispielhaft soll hier der Bau eines Autobahnanschlusses beschrieben werden. Fiir
direkt angrenzende Wohngrundstiicke wird es auf Grund des Larms eher zu negativen
Auswirkungen kommen, fiir direkt angrenzende Betriebsgrundstiicke zu positiven Effekten, da sie
einen verbesserten Autobahnanschluss haben. Wohngrundstiicke, die etwas weiter weg sind,
profitieren ebenfalls von dem verbesserten Autobahnanschluss, haben aber geringere negative
Auswirkungen durch das vermehrte Verkehrsaufkommen.

| Das dsterreichische Modell der Mehrwertabgabe sollte sich auf Wertsteigerungen konzentrieren, die
| durch Rechtssetzungen der Planung entstehen und deren auslosende MafSnahmen konkret einer
| Liegenschaft zuordenbar sind. Infrastrukturbedingte Wertsteigerungen sollen nicht beriicksichtigt
| werden, da diese entweder bereits teilweise durch Landesabgaben erfasst sind oder die Abgrenzung
| zu komplex ist. Der Fokus soll auf wertsteigernde, raumplanerische MafSnahmen im engeren Sinne
| gelegt werden. Dies sollte Neuwidmungen und Umwidmungen zu einer ertragsreicheren Widmung im
| Flachenwidmungsplan und Nutzungserhohungen resp. Aufzonungen im Bebauungsplan enthalten. Es
| sollte rechtlich festgeschrieben sein, dass die Mehrwertabgabe nur féllig wird, wenn es zu einer

Wertsteigerung durch eine Plandnderung kommt.'!

Bei der Abschopfung von Widmungsgewinnen, die durch Umwidmungen oder
Bebauungsplandanderungen entstehen, muss im Besonderen darauf geachtet werden, dass nur
erhebliche Mehrwerte erfasst werden. Dadurch soll erreicht werden, dass die mogliche

Mehrnutzung, die planerisch gewollt ist, auch wirklich realisiert wird. (Bithlmann et al. 2013, 3)

8! Fine genauere Beschreibung der raumplanerischen Abschépfungsfille findet sich im Kapitel 2.2.4
»~Wertverandernde Planungsakte und Abschopfungsfdlle“ Seite 22.
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Grundsitzlich wére es auch moglich, fiir die jeweiligen Abschopfungstatbestdnde unterschiedlich
hohe Abschopfungssitze festzulegen. So konnten etwa die Sédtze bei Umwidmungen oder
Aufzonungen niedriger sein als bei Neuwidmungen, um eine Siedlungsentwicklung nach innen zu
fordern.® (AGR 2017, 4)

Etwas problematisch bei dieser Abgrenzung ist allerdings, dass selbst grundstiicksbezogene
Planungen Auswirkungen auf die umliegenden Fliachen haben konnen. Wird etwa eine
Griinfliche in Bauland umgewidmet, rechnen viele damit, dass die umliegenden Griinlandflachen
tiber kurz oder lang ebenfalls in Bauland umgewidmet werden und gelten damit als
»Bauerwartungsland®. Allein durch diese Vermutung steigt der potentielle Verkaufswert der Flachen.
Ein weiteres Beispiel ist, dass in einem gewidmeten Baulandgebiet eine Fldache in eine Griinfliche
riickgewidmet wird. Durch diese nahe Erholungsflache steigt der Wert der umliegenden Flachen.
(Frohler et al. 1977, 63) Da die wertsteigernden Effekte sehr vielfdltig und teilweise schwer
abgrenzbar ausfallen, ist es nicht moglich im Rahmen des Instruments der Mehrwertabgabe alle
Optionen zu erfassen.

11.8.2. Bagatellgrenze

Eine weitere Voraussetzung ist, dass der Anwendungsfall eine erhebliche Wertsteigerung auslést und
damit {iber einer vorher definierten Bagatellgrenze': liegt.

Die Bestimmung der Hohe ist wichtig um nicht wieder zu viele Anwendungsfille zu verlieren.
(Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017) Diese Bagatellgrenze sollte ein absoluter Geldbetrag sein und nicht
etwa eine bestimmte Anzahl von errichteten Wohnungen, Grundstiicksfliche oder dhnlichem oder
ein prozentueller Anteil des Mehrwertes.

Auf jeden Fall sollten alle Falle ausgenommen werden, bei denen der abzufithrende Mehrwert unter
den entstehenden Verwaltungskosten liegt. Andernfalls wére die Einhebung der Mehrwertabgabe
nicht sinnvoll.

Die Einfithrung einer Bagatellgrenze ist sinnvoll, damit kleinere Plandnderungen ausgenommen
werden. Grundsatzlich konnte hinterfragt werden, ob die Deckung des privaten Wohnbedarfes
ausgenommen werden soll. Dies kénnte vor allem zu einer erhohten Akzeptanz der Abgabe im
landlichen Raum fithren. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017) Durch ein Ansetzen des Schwellenwertes
in einer solchen Hohe, wiirden natiirlich viele potentielle Abschopfungsfille verloren gehen.
Aufderdem wiirden dadurch Moglichkeiten eroffnet, welche die Umgehung der Leistung einer
Mehrwertabgabe vereinfachen wiirden und es konnte unter Umstdnden den Einfamilienhausbau

fordern. Es sollte daher also nicht zu einer Ausnahme des privaten Wohnbedarfs kommen.

Wird die Mehrwertabgabe erst fallig, sobald ein gewisser Schwellenwert des Wertzuwachses
tiberschritten wurde (Getzner 2017b), bedeutet dies einen gewissen Vorteil fiir strukturschwéachere
Gegenden, da hier der Schwellenwert auf Grund der niedrigeren Bodenwerte erst spater erreicht

82 Neben einer Unterscheidung der Abschopfungssitze nach Abschépfungstatbestand kann auch eine
Unterscheidung je nach raumlicher Lage des Grundstiickes angedacht werden. Dieser Aspekt wird im Kapitel
11.9.2 ,Differenzierte Ausgestaltung des Modells nach Anwendungsraum® Seite 221 diskutiert.

183 Im Schweizer Modell auch als Freibetrag oder Mindestbetrag bezeichnet.
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wird. Dadurch wiirde es ausschlielich zu wirklich erheblichen Abschopfungen in
strukturschwacheren Gebieten kommen.

Bei der Berechnung der Mehrwertabgabe wiirde der Schwellenwert von dem entstandenen
Mehrwert abgezogen werden, falls ein Betrag verbleibt, ist dieser als Mehrwertabgabe zu leisten.

In der Schweiz wurde im Stdnderat ein Mindestbetrag von 30.000 Franken diskutiert. In den
meisten kantonalen Bestimmungen liegt der Schwellenwert zwischen 10.000 - 30.000 Franken.
Manche Kantone haben jedoch keinen Freibetrag definiert, in drei Kanton liegt der Mindestbetrag
bei 100.000 Franken. (VLP-ASPAN 2018c)

11.8.3. Ausnahmen resp. Abgabebefreiung

Die Bestimmung der Ausnahmen hangt mit den steuerpolitischen Zielsetzungen zusammen. Die
Befreiungen miissen allerdings dem Gleichheitsgrundsatz entsprechen, weshalb es nicht zuldssig ist,
dass etwa der Bund, nicht aber die Gemeinden ausgenommen werden. (Akylirek/Urtz 2012, 79)
Grundsatzlich ist es von Bedeutung die Ausnahmen mit Vorsicht zu definieren, da es dadurch leichter

moglich wird die Leistung der Abgabe zu umgehen.

In besonderen Fillen sind Ausnahmen von der Leistung der Mehrwertabgabe einzurdumen. So kann
sie teilweise oder komplett erlassen werden, sollte dies im Offentlichen Interesse liegen. ,FEin
offentliches Interesse liegt insbesondere vor, wenn die Fldache als Baugrundstiick fiir den
Gemeindebedarf, Verkehrs-, Versorgungs- oder Griinfliche festgesetzt wird.“ Auch wenn die Fldche
fiir sonstige offentliche Zwecke benétigt wird oder die Gemeinde auf der Fliche Wohnbau fiir breite
Schichten der Bevolkerung realisieren will, ist eine Erlassung denkbar. (Nakelski 1997, 246) Da die
Nutzung der Flache zum Zeitpunkt der Falligkeit der Mehrwertabgabe nicht immer feststeht, ist diese
Ausnahme nur moglich, wenn die Flache etwa die Widmung ,Forderbarer Wohnbau“ hat oder
iber eine vertragliche Vereinbarung die zukiinftige Nutzung sichergestellt ist.

Auch Projekte, die mit Hilfe der Wohnbauférderung errichtet werden, unterliegen einem
bewussten Férderungsgedanken. (Frohler et al. 1977, 57) Um diese Vorhaben nicht zu storen, sollten
Gebietskorperschaften, die geforderten Wohnbau errichten, etwa gemeinniitzige Bautrager, von der
Leistung der Mehrwertabgabe ausgenommen werden. (Getzner 2017b) Entsprechend dem §3 Abs. 2
Z 2 lit. B des Bodenwertabgabegesetzes sind auch von dieser Abgabe ,,unbebaute Grundstiicke, die
im Figentum von gemeinniitzigen Bau-, Wohnungs- und Siedlungsvereinigungen stehen“ von der
Abgabe ausgenommen. (BWAG 1960)

AufBerdem sollten die Grundstiicke der 6ffentliche Hand resp. die 6ffentliche Hand selbst von der
Leistung der Mehrwertabgabe entbunden sein, sofern offentliche Aufgaben erfiillt werden oder die
Grundstiicke fiir den 6ffentlichen Dienst oder Gebrauch verwendet werden. Dies findet sich so auch
im §2 Z 1 des Osterreichischen Grundsteuergesetz (GrStG 1955). (Akyiirek/Urtz 2012, 71) Beispiele
waren etwa die Errichtung von Schulen oder Krankenh&dusern. Sobald die 6ffentliche Hand jedoch
privatwirtschaftlich tdtig wird, muss sie genauso eine Mehrwertabgabe leisten, damit es nicht zu
Wettbewerbsvorteilen kommt. (Giller 2017) Auch hier stellt sich wieder das Problem, dass Zeitpunkt
der Falligkeit und Zeitpunkt der Festlegung der exakten Nutzung auseinanderfallen.

Personen, welche die umgewidmete Liegenschaft fiir ihre eigenen Wohnzwecke nutzen wollen, sind

gezwungen die Mehrwertabgabe zu leisten ohne die Moglichkeit durch den Verkauf der Liegenschaft
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den potentiellen Mehrwert zu realisieren. Sie erleiden dadurch zwar keine Vermogenseinbuf3en, da
die Liegenschaft eine Wertsteigerung erfahren hat. Dennoch ist der Liegenschaftseigentiimer resp.
die Liegenschaftseigentiimerin gezwungen einen grof3eren Teil des eigenen Vermogens in die
Liegenschaft zu investieren. Problematisch wird dieser Umstand, wenn sich der oder die
Planungsbegiinstigte die Mehrwertabgabe nicht leisten kann. Diesen Fall gilt es zu berticksichtigen,
damit Personen, die ihr eigenes Wohnbediirfnis decken wollen, nicht zur Aufgabe ihres Eigentums
mangels Realisierbarkeit des Mehrwertes gezwungen werden. Dies wiirde vor allem sozial
schwichere Haushalte treffen und ist daher durch eine entsprechende Ausgestaltung zu
verhindern. Hier wére eine denkbare Moglichkeit, dass die Falligkeit auf den Zeitpunkt der
Veraul3erung der Liegenschaft verschoben wird. (Frohler et al. 1977, 67) In diesem Fall konnte die
saumige Mehrwertabgabe im Grundbuch sichergestellt werden. (Frohler et al. 1977, 68)

Es konnten jedoch auch die Instrumente der Stundung und Ratenzahlung gemif3 §212 BAO
angewendet werden. (Akylirek/Urtz 2012, 72) Die Abgabenbehorde hat laut §212 BAO die
Moglichkeit einen Aufschub zu gewdhren, was einer Stundung entspricht oder eine Bezahlung per
Raten zu gestatten. Diese Mal3nahmen dienen der Zahlungserleichterung. Voraussetzung fiir diese
Vorgangsweise ist, dass es sich bei der sofortigen, kompletten Leistung der Abgabe um eine
»erhebliche Harte“ fiir den oder die Planungsbegiinstigte handelt und dass der Erhalt der Abgabe
nicht gefahrdet wird. (Akylirek/Urtz 2012, 81) Eine ,erhebliche Harte“ ist dann gegeben, wenn es zu
einer wirtschaftlichen Notlage oder einer finanziellen Bedrangnis des oder der Abgabepflichtigen
kommt. Es ist nicht zuldssig, dass der oder die Abgabenpflichtige dazu gezwungen wird, Vermdégen
oder das Grundstiick zu verschleudern um die Mehrwertabgabe leisten zu konnen. Sind keine
ausreichend finanziellen Mittel vorhanden um die Abgabe zu zahlen, ist §212 BAO anzuwenden. Hier
sind also Moglichkeiten gegeben, um auf Hartefdlle zu reagieren. Diese sollten in der rechtlichen
Ausgestaltung aber auch so benannt werden. (Akyiirek/Urtz 2012, 81)

Die Falligkeit der Mehrwertabgabe zum Zeitpunkt der Plandnderung ohne, dass die Wertsteigerung
und der Marktwert des Grundstiickes realisiert wurden und die damit unter Umstdnden
einhergehenden fehlenden liquiden Mittel fiir die Zahlung der Abgabe, ,ist per se nicht
verfassungsrechtlich bedenklich®. (Akylirek/Urtz 2012, 71) Der Erhalt der Abgabe fiir die 6ffentliche
Hand ist alleine dadurch gesichert, dass die Abgabenbehoérde im Exekutionswege auf das Grundstiick
zugreifen kann. Um ganz sicher zu gehen, kann sie sich auch ein Pfandrecht am Grundstiick

einrdumen lassen. (Akyiirek/Urtz 2012, 81)

| zu setzen, wenn die eingenommene Mehrwertabgabe die Verwaltungskosten iibersteigt. Aufserdem
| bedarf es gewisser Ausnahmefille, die jedoch sorgfiltig abzuwégen sind. Ausgenommen werden
| konnen Bauprojekte oder Eigentiimer resp. Eigentiimerinnen, sofern die zukiinftige Nutzung im

| ffentlichen Interesse liegt und diese bereits bei der Abschipfung durch eine Widmung oder einen
I
I

| durch die Leistung der Abgabe zu einer wirtschaftlichen Notlage der Planungsbegiinstigten kommen

Vertrag sichergestellt ist. Auch eine Stundung oder Ratenzahlung der Abgabe ist mdglich, wenn es

I sollte.
L
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11.9. Abgrenzung der Anwendung des Modells der Mehrwertabgabe

Das Modell der Mehrwertabgabe muss in mehreren Dimensionen abgegrenzt werden, um so eine

bestmogliche Umsetzung zu erreichen.

11.9.1. Rdumliche Anwendung des Modells

Eine der entscheidendsten Fragen bei der Einfithrung der Mehrwertabgabe ist die rdaumliche
Anwendung des Modells. Dabei stellt sich die Frage, ob das Modell flichendeckend fiir das gesamte
Bundesgebiet, nur in manchen Bundesldndern oder nur in Entwicklungsschwerpunkten eingefiihrt
wird. Diese Entwicklungsschwerpunkte waren schnell wachsende Stadte resp. Stadtregionen oder
stark nachgefragte Lagen, wie in Tourismusorten oder in landschaftlichen Gunstlagen, etwa an Seen.
Diese Frage hangt natiirlich stark mit der rechtlichen Verankerung des Modells zusammen. Da eine
rechtliche Verankerung auf Landesebene am zielfiihrendsten erscheint, fallt die Option der
bundesweiten Anwendung, zumindest tiber ein Bundesgesetz, weg. Moglich wére natiirlich die
bundesweite Anwendung, wenn alle Bundesldnder die Mehrwertabgabe einfiihren.

11.9.1.1.  Flidchendeckende Anwendung

Die flichendeckende Anwendung wiére fiir das gesamte Landesgebiet angedacht.

Eine flachendeckende Anwendung ware deutlich einfacher zu handhaben. Im Sinne des
Gleichheitsgrundsatzes ist ihr der Vorzug zu geben, da alle Grundstiickseigentiimer und
Grundstiickseigentiimerinnen den gleichen Anteil leisten miissen. Durch die Berechnung anhand der
Verkehrswerte und einer prozentuellen Abschopfung widre auch eine gewisse faire Staffelung
gegeben, da die absoluten Abschépfungswerte pro Quadratmeter in wachsenden Regionen deutlich
hoher sein werden, als im ldndlichen Raum. Das Modell verfiigt also iiber eine gewisse

systeminterne Staffelung.

Eine mogliche Ausgestaltung ware auch eine grundsitzlich flichendeckende Anwendung, die
jedoch Ausnahmen zulasst. Ausnahmen kénnten etwa Abwanderungsregionen sein. (Gutheil-Knopp-
Kirchwald 2017) Auch die Einfiihrung einer Bagatellgrenze®* wiirde so einer Unterscheidung
grundsatzlich moglich machen. Diese Losung scheint zielfithrend, da die Bagatellgrenze {iberall gleich
hoch ist und dadurch nicht so komplex in der Definition ist.

Problematisch ist, dass es durch eine flichendeckende Anwendung eher zu dem selbstverstarkenden

Effekt kommt, der wachsende Gebiete weiter bevorzugt.'®s

11.9.1.2.  Punktuelle Asnwendung

Fiir die Auswahl von Regionen gegeniiber dem Gesamtgebiet spricht, dass Wertsteigerungen meist
regional gebiindelt auftreten und dadurch eine hohere Treffsicherheit erreicht wird. (Russo 2016,
59) Uberdurchschnittliche Wertsteigerungen als Folge von staatlichem Handeln treten meistens in
einzelnen Schwerpunktgebieten auf. (Lechner 2006, 44) Die Einhebung der Mehrwertabgabe

erscheint dort am plausibelsten, wo die Unterschiede zwischen o6ffentlichen Investitionen und

84 Die Bagatellgrenze wird im Kapitel 11.8.2 ,Bagatellgrenze® Seite 216 niher erliutert.
185 Fiir eine néhere Erliuterung siehe Kapitel 11.4 ,Nachteile und Grenzen des Modells“ Seite 197.
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Planungen und privaten Wertgewinnen besonders grof3 sind. Dort ware auch die Berechnung der
Wertzuwéchse einfacher. (Frohler et al. 1977, 40)

Widren ausreichende Daten {iiber die getdtigten oOffentlichen Planungsmaldnahmen und ihre
wertsteigernden Wirkungen vorhanden, konnte festgestellt werden in welchen Regionen die
Wertsteigerungen besonders hoch sind. Diese Gebiete konnten mittels einer Verordnung der
Landesregierung zu einer Abschoépfungszone erklart werden. In der Verordnung miisste ein
Stichtag festgelegt werden, zu dessen Startpunkt die Anfangswerte der Liegenschaften definiert
werden. (Frohler et al. 1977, 64) Die Anwendung der Mehrwertabgabe in einzelnen Gemeinden,
ausgehend vom Gleichheitsgrundsatz der Osterreichischen Verfassung, scheint moglich, sofern klare
Parameter zur Auswahl der Anwendungsgebiete festgelegt werden. Eine unterschiedliche
Behandlung basierend auf unterschiedlichen Rahmenbedingungen ist verfassungsrechtlich zuléssig.
Inwieweit eine solche Definition von Abschopfungszonen jedoch auf Akzeptanz stof3en wiirde ist
fraglich. Die Definition der Parameter zur Festlegung der Abschopfungszonen erscheint komplex,
wodurch es leichter moglich ware rechtlich gegen das Modell vorzugehen.

Durch eine punktuelle Anwendung wére der Verwaltungsaufwand geringer und es kann nicht zu
einem unangemessenen Verhéltnis zwischen dem Verwaltungsaufwand und den eingenommenen
Mitteln kommen (Lechner 2006, 44), da die punktuelle Anwendung in Gebieten passieren wird, in
denen es viele Anwendungsfille gibt und hohe Mehrwerte generiert werden. Dieser Umstand kann
aber auch durch eine Bagatellgrenze sichergestellt werden.

Es ist auch fraglich wie die Einfiihrung der Mehrwertabgabe im ldandlichen resp. schrumpfenden
Raum aufgenommen werden wiirde. Grundeigentiimer resp. Grundeigentiimerinnen werden im
schrumpfenden Raum, wenn die Nachfrage eher gering ist, ihre Entwicklungsmoglichkeiten eher
schwer realisieren konnen, da sie keine potentiellen Kdufer oder Kduferinnen finden resp. die Fldache
nicht selbst brauchen, weshalb sie wahrscheinlich ungern eine Mehrwertabgabe leisten wiirden. In
diesem Hinblick wére eine punktuelle Anwendung sinnvoller. Andererseits ist fraglich, wie oft dort
die Abgabe tiberhaupt zur Anwendung kommt, da sie ja nur bei Neuwidmungen, Umwidmungen
oder Aufzonungen fdllig wird. Aus raumordnerischer Perspektive sollten Neuwidmungen in
schrumpfenden Regionen, die unter Umstdnden zusitzlich noch {iber ausreichende Baulandreserven
verfligen, ohnehin nicht stattfinden. Bei einer Anwendung der Mehrwertabgabe, die bei
Plananderung fallig wird, konnte wiederum ein positiver Effekt auf die Gemeindeplanung erreicht
werden, da sie keine Neuwidmungen mehr vornehmen, sofern diese nicht gebraucht werden resp.
noch Baulandreserven vorhanden sind, da sie sich sonst dem Druck von Grundstiickseigentiimern
resp. Grundstiickseigentiimerinnen ausgesetzt sehen. Auf3erdem waren die finanziellen Mittel, die
durch die Mehrwertabgabe eingenommen werden kdnnten, fiir kleinere Gemeinden durchaus von

Bedeutung.

Eine punktuelle Anwendung resp. ein Verzicht auf gewisse Anwendungsfille konnte fiir
schrumpfende Gegenden ein gewisser Standortvorteil sein (Ghilodi 2017) und dazu fithren, dass
Flachen im landlichen, abgabenbefreiten Raum stdrker nachgefragt werden, was wiederum
Zersiedlung fordern kann. (Eberle 2007, 73) Dies konnte eventuell in einem kleinen Rahmen zu einer
Abschwachung des Urbanisierungstrends beitragen resp. den Effekt nicht noch zusitzlich zu
verstarken.

Die Frage ist inwieweit das wiederum raumplanerisch gewollt ist. (Bischoff-Stettler 2017a)
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Allerdings ware die Mehrwertabgabe wahrscheinlich im Vergleich zu anderen Standortfaktoren auf
die Standortwahl eher unbedeutend, dass sie zu keiner nennenswerten Verlagerung fithren wiirde.
(Ottmann 2017) Der Anteil der Mehrwertabgabe macht in Basel-Stadt bei den Bauprojekten etwa
1-4% des Gesamtvolumens aus und ist damit sehr klein, weshalb er auf die Standortwahl eigentlich
keinen Einfluss hat. (Kissling 2017) Ob die Standortentscheidung beeinflusst wird hdngt natiirlich
auch stark von der Hohe der Mehrwertabgabe ab resp. ihrem Anteil an den Gesamt-
herstellungskosten.

[
I

Es gibt zwar mehrere Aspekte, die fiir die punktuelle Anwendung der Mehrwertabgabe sprechen,
| dennoch wird eine Empfehlung fiir eine flichendeckende Anwendung gegeben. Diese Form der
| Anwendung ist leichter umzusetzen und durch das Wegfallen der Definition von
| Abschépfungsgebieten verfiigt diese Anwendung iiber mehr Rechtssicherheit und sorgt fiir eine
I ausgepragtere Gleichbehandlung der Planungsbegtinstigten. Durch die systemimmanente Staffelung
| der Abschopfungshohe und die Einfithrung einer Bagatellgrenze ist eine ausreichende

»Andersbehandlung“ der unterschiedlichen Rdume gegeben.

- - - - - - - ___

11.9.2. Differenzierte Ausgestaltung des Modells nach Anwendungsraum

Fraglich ist, ob die Mehrwertabgabe anders ausgestaltet werden soll entsprechend dem Raum in dem
sie zur Anwendung kommt. Hier stellt sich nicht die Frage, ob die Mehrwertabgabe in landlichen
Rdumen iiberhaupt zur Anwendung kommt, sondern ob bei einer flichendeckenden Anwendung
eine differenzierte Ausgestaltung je nach Anwendungsraum auf Grund der unterschiedlichen
Gegebenheiten sinnvoll ist. Dadurch kénnte auch eine gewisse Lenkungswirkung erzielt werden. In
einem gewissen Malde wird das iiber die gemeindespezifischen Festlegungen ohnehin passieren.
Inwieweit hier Vorgaben im Rahmen des Landesgesetzes gegeben werden sollen, ist fraglich. Hier
spielt auch der Aspekt eine Rolle, dass die Mehrwertabgabe im stddtischen und landlichen Raum
unterschiedliche Wirkungen entfallen wird. Unter Experten und Expertinnen herrscht diesbeziiglich
keine Einigkeit.

Wenn es einen unterschiedlichen hohen Abgabensatz in wachsenden, stddtischen Gebieten und
schrumpfenden resp. stagnierenden landlichen Raumen gibt, dann kann dieser zu einer gewissen
Lenkungswirkung beitragen. Dementsprechend muss man sich iiberlegen, welche Wirkungen
damit erzielt werden sollen. Grundsatzlich ware so eine Ausgestaltung moglich, allerdings wiirde
das Instrument damit sehr an Komplexitdt gewinnen. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017)

Folgende Optionen wéaren denkbar:

e Der Abgabesatz ist im landlichen Raum niedriger als im stddtischen Raum: Dies kann
dazu fithren, dass es einen Trend nach aulden gibt. (Schneider 2017) Unter Umstdnden ware
das ein leichter Standortvorteil fiir landliche Gebiete.

¢ Der Abgabesatz ist im ldndlichen Raum héher als im stidtischen Raum: Dadurch waren
die Einnahmen im Vergleich zu stddtischen Bereichen in etwa gleich hoch, da dort die
Bodenpreise und damit der Ausgangswert niedriger ist.

e Der Abgabesatz steigt je weiter man nach aufSen kommt bei Neuwidmungen und sinkt
bei Aufzonungen je weiter man nach innen kommt: Wird eine Innenentwicklung angestrebt,
dann wére die 6konomisch sinnvolle, steuernde Ausgestaltung, dass der Abgabesatz bei

Neuwidmungen hoher wird, je weiter man nach auf3en kommt. Im Umkehrschluss miisste
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der Abgabesatz auf Aufzonungen niedriger werden, je weiter man nach innen kommt.
(Schneider 2017) Dadurch konnte das verdichtete Bauen geférdert werden (Eberle 2007, 90)
und der Anreiz zum Bauen auf der griinen Wiese reduziert werden. (Eberle 2007, 67)
Allerdings verkompliziert dieser Regelungsmechanismus die Abgabe ungemein, da eine
Einstufung der Rdume und eine Definition der Abgabesitze notwendig wére. (Schneider
2017) Um mit dem Instrument eine weitere Zersiedelung zu verhindern, koénnten die
Abgabenhohe sehr gering oder nicht vorhanden sein, wenn die fragliche Flache an bereits
bebautes Land ankniipft. Je weiter draufden sich die Flache befindet, desto hoher ist der
Abgabesatz.

Wie stark sich jedoch die Hoéhe der Mehrwertabgabe wirklich auf die Standortwahl auswirkt, ist
fraglich. Auch die Definition und Abgrenzung der unterschiedlichen Einhebungssitze konnte zu
weiteren Schwierigkeiten fithren und das Modell rechtlich angreifbarer machen. Der
Verwaltungsaufwand bei einer solchen Ausgestaltung ware ebenfalls deutlich hoher.

Die Staffelung der Sitze je nach Lage um eine Lenkungswirkung zu bekommen, wiirde auf3erdem
eine gewisse Kompetenzvermischung, zwischen einem verteilungspolitischen Instrument und
einer raumordnerischen Funktion bedeuten und mit der jeweiligen Funktion werden wiederum auch
unterschiedliche Ziele verfolgt. Deshalb sollte es hier keine Vermischung dieser beiden Aspekte
geben. (Ottmann 2017)

In landlichen resp. stagnierenden Rdumen waren die dort zu leistenden Satze bei einer prozentuellen
Berechnung niedriger, da die Ausgangswerte, sofern sie sich an den Verkehrswerten orientieren,
ohnehin geringer waren als in wachsenden Gebieten und damit auch die planungsbedingten
Mehrwerte niedriger sind. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017) Dadurch ist auch eine gewisse
systeminterne Regelung gegeben, die die Mehrwertabgabe im ldndlichen und stadtischen Raum
unterschiedlich hoch ausfallen lasst. (Bischoff-Stettler 2017a)

| Trotz der unterschiedlichen Situation in ldndlichen und stddtischen Gebieten sollte keine
: differenzierte Ausgestaltung im Landesgesetz vorgenommen werden. Die Differenzierung und
| Festlegung der einzelnen Bereiche erscheint zu komplex. Die zu erwartende Steuerungswirkung ist

| ein Steuerungsinstrument zu sein. Durch die Berechnung anhand der Marktwerte ist ohnehin eine

einerseits zu gering, andererseits liegt das Hauptaugenmerk der Mehrwertabgabe auch nicht darauf

Lsysteminterne Regelung gegeben.

11.9.3. Zeitliche Einschriankung des Modells

Eine weitere qualitative Abgabedimension ist der zeitliche Anwendungsbereich der Mehrwertabgabe.
Hier stellt sich die Frage, ob die Mehrwertabgabe nur in bestimmten Abschopfungsperioden
eingehoben wird oder zeitlich uneingeschréankt ausgestaltet wird. (Lechner 2006, 44)

Diese zeitliche Einschrankung ist stark mit der raumlichen Ausgestaltung verkniipft. Es ist
wahrscheinlich sinnvoll, die Mehrwertabgabe entweder zeitlich und rdumlich uneingeschrankt
anzuwenden oder sowohl eine Abschopfungsperiode, als auch eine Abschopfungszone zu definieren.
(Lechner 2006, 44)
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Da die Mehrwertabgabe langfristig Missstanden in der Osterreichischen Raumplanungspraxis |
entgegenwirken und nicht etwa kurzfristig zu einer Budgetsanierung herangezogen werden sollte und |
auch rdumlich uneingeschrdankt angewendet wird, erscheint die Definition einer |
Abschopfungsperiode nicht als zielfiihrend.

Bei einer zeitlichen Komponente stellt sich auf3erdem die Frage, wie oft vom selben Grundstiick eine
Abgabe eingehoben werden kann. Im Sinne der Mehrwertabgabe wére eine Abschépfung bei jeder
neuen Plananderung am konsequentesten. Fraglich ist, wie oft dieser Fall tiberhaupt eintritt.

11.9.4. Zweckwidmung der Abgabe

Der schlussendliche Einsatz der Abgabe ist duflerst relevant fiir das Vorhaben eine
Mehrwertabgabe einzufiihren. Wird aus Sicht von relevanten Akteuren resp. Akteurinnen eine
yfalsche® Zweckwidmung gewahlt, kann dies im Endeffekt zum Scheitern des Vorhabens beitragen,
wie es auch in Tirol geschehen ist.'®

Eine Zweckbindung wird meistens eingefordert, wenn ein bestimmtes Anliegen verfolgt wird.
Besonders bei der Mehrwertabgabe, die einen raumlichen Aspekt hat, ldsst sich ein Bezug zum
Raum herstellen. Auf3erdem wird die Mehrwertabgabe in einem gewissen Malf3e als Gegenleistungen
fiir die Planungen der offentlichen Hand gesehen, die ja wiederum auch einen rdumlichen Bezug
haben. Deshalb wére die Zweckbindung hier durchaus argumentierbar. (Gutheil-Knopp-Kirchwald
2017)

Das System hitte eine innere Logik, wenn die Abgabe von Personen geleistet wiirde, die von
Planungs- und Investitionsmafdnahmen der o6ffentlichen Hand profitiert haben und die Abgabe
wiederum in Planungs- und Investitionsmaf3nahmen flief3en wiirde. (Frohler et al. 1977, 82)
Durch die Zweckbindung kann sichergestellt werden, dass der ursdchliche Bezug zwischen den
wertauslosenden Mafdnahmen und einer Reinvestierung in solche oder dhnliche Maf3nahmen
bestehen bleibt. Diese Investitionen tragen dann wiederum zur Generierung eines Mehrwertes bei,
der wiederum zum Teil eine Mehrwertabschopfung auslosen kann. Dies wiirde eine gewisse Form
von Kreislauf darstellen.

Fiir eine Zweckbindung der Abgabe wiirde sprechen, dass es dann weniger wahrscheinlich zu
Widmungen nach der Finanzlage kommen wiirde. Eine Mehrwertabgabe ohne jegliche
Zweckbindung kénnte dazu fiihren, dass die Gemeinde Flachen widmet um durch die Einnahme der
Mehrwertabgabe finanzielle Engpédsse auszugleichen. Dies wiederum kann langfristig zu einer
verstarken Zersiedelung fithren. (Miiller-Jentsch 2012, 12) Die Mittel, die aus der Mehrwertabgabe
generiert werden, sollen zweckgebunden von den Gemeinden eingesetzt werden und nicht zur

allgemeinen Sanierung des Haushaltes fungieren. (Nakelski 1997, 244)

Wird die Abgabe fiir bestimmte Infrastrukturprojekte verwendet, die schlussendlich auch dem
Planungsbegiinstigten, der oder die die finanziellen Mittel geleistet hat, direkt zukommen, ist das
eine der transparentesten und dadurch am besten akzeptiertesten Formen der Mehrwertabgabe.
(Muggli 1992, 6)

186 Fiir ndhere Informationen siehe Kapitel 10.5.1 , Tiroler Modell“ Seite 185.
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Mit einer Zweckbindung der Abgabe ist es aufderdem moglich, die Akzeptanz zu erhéhen, da
dadurch ersichtlich wird, wofiir diese verwendet wird und nicht in einem allgemeinen Topf
,verschwindet”. Eine weitere Steigerung der Akzeptanz kann dadurch erreicht werden, dass bekannt
gegeben wird, fiir was die finanziellen Mittel gebraucht (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017) und

schlussendlich eingesetzt werden.

Die Zweckbindung erméglicht es auflerdem, dass das Instrument besser an die Offentlichkeit
kommuniziert und ,verkauft werden kann. (Getzner 2017b)

Damit ein Lenkungseffekt der Siedlungsentwicklung erzielt werden kann, miissen die Einnahmen
aus Widmungsgewinnen zweckgebunden sein und ganz gezielt der Innenentwicklung zur Verfiigung
stehen. Aul3erdem sollten sie in den betroffenen Regionen eingesetzt werden. (Schopp 2014, 122)

Gegen die Zweckbindung spricht, dass dadurch natiirlich die Flexibilitdat der 6ffentlichen Hand
eingeschrankt wird und es, wenn in vielen Bereichen Zweckbindungen vorhanden sind, schwieriger
wird eine regionale oder inhaltliche Schwerpunktsetzung zu vollziehen. (Gutheil-Knopp-Kirchwald
2017)

AulBerdem ist auch fraglich, inwieweit die Zweckbindung durchgesetzt werden kann, wenn sich die
Gebietskorperschaft nicht daran hilt und die Einnahmen anders verwendet. Normalerweise sind
hier keine Sanktionen vorgesehen, deshalb wurden einige Zweckbindungen in Osterreich, wie etwa
die Wohnbauférderung, wieder aufgehoben. (Getzner 2017b)

| Auf Grund des starken rédumlichen Bezugs der Mehrwertabgabe und der generellen Logik des
: Instruments ist eine Zweckbindung auf jeden Fall zu empfehlen. Dadurch ldsst sich auch die
| Akzeptanz fiir das Instrument deutlich steigern. Die geschilderten Nachteile sind im Vergleich zu den
I

Vorteilen zu vernachléssigen.

11.9.4.1.  Inhaltliche Zweckwidmung resp. Mittelverwendung

Die Mittelverwendung muss auf die lokalen Gegebenheiten und die dortigen Herausforderungen
und Probleme abgestimmt werden. Die inhaltliche Zweckbindung sollte relativ offen formuliert
sein. Ein moglicher Wortlaut konnte etwa sein: ,Die Mittel aus der Mehrwertabgabe sollen zur
Erreichung der Ziele der Raumordnung und fiir Ma3nahmen des leistbaren Wohnens herangezogen
werden.“ Die Ziele der Raumordnung werden in den Landesgesetzen definiert und geben einen
moglichen Rahmen vor.

Im Folgenden werden nun einige Vorschlage gegeben, fiir die der Einsatz der Mehrwertabgabe
sinnvoll erscheint. In erster Linie beinhalten die Vorschlage Maf3nahmen der Raumplanung resp.
Siedlungsentwicklung. Auch die Bereitstellung von leistbarem Wohnraum wird thematisiert. Diese
Aufzdhlung ist jedoch nicht abschlief3end. Die landesspezifische Ausgestaltung der Mittelverwendung
konnte an die in den Raumordnungsgesetzen definierten Ziele ankniipfen. MaRnahmen, die zu dieser
Zielerreichung beitragen, konnten durch einen Fonds finanziert werden. Hier stellt sich auf3erdem
die Frage wie lange es mdglich ist die Mittel in einem Fonds fiir bestimmte Maldnahmen
aufzubewahren, bevor sie anderen dringlichen Maf$nahmen zugefiihrt werden miissen. (Eberle
2007, 76)
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Folgende Mittelverwendungen waren denkbar:

e Entschadigungszahlungen fiir raumplanerische Minderwerte
e MalRnahmen der aktiven Bodenpolitik, wie Bodenbeschaffung
e Unterstiitzung des leistbaren Wohnraums

e Soziale Infrastruktur

e  Griine Infrastruktur

e Technische Infrastruktur

e MalRnahmen des Bodenschutzes und der Umwelt

Die Einnahmen aus der Mehrwertabgabe sollten dazu verwendet werden, die ,planende und
investierende Tatigkeit der 6ffentlichen Hand im Interesse der Bodenordnung zu finanzieren.“
Beispiel hierfiir waren Grundablosen oder die Entschddigung bei Planungsminderwerten. (Frohler
et al. 1977, 81-82)

Der Grundsatz der FEigentumswertneutralitit staatlicher Planungen besagt, dass der Staat
Planungsschdaden zu ersetzen hat und ,zur Finanzierung seiner Entschadigungspflichten die
entstandenen Planungsmehrwerte“ abgeschopft werden sollen. Dieser Zusammenhang wird als
Planungswertausgleich beschrieben. (Frohler et al. 1977, 55) Auch in Osterreich wire die
Verwendung der Mehrwertabgabe in einem Schweizer Sinne denkbar. Dementsprechend wiirden die
abgeschopften  Planungsmehrwerte  verwendet werden um  Grundeigentimer und
Grundeigentiimerinnen zu entschddigen, die durch die Riickwidmung in Griinland
Planungswertverluste erfahren. (Weber 2009, 2) Durch den Einsatz der Mehrwertabgabe fiir
Riickwidmungen kann einer weiteren Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt werden.
(Schépp 2014, 127) Diese Anwendung wire durchaus zu befiirworten, da es in Teilen Osterreichs
sehr grof3e Baulandreserven gibt. Etwa 26% der gewidmeten Baulandfldchen sind nicht bebaut. Hier
gibt es jedoch grof3e Unterschiede zwischen den Landern, die Reserven liegen zwischen 6 und 34%.
(Kanonier 2014, 4) Diese grofden Reserven sind durchaus auch in Raumen vorhanden, in denen
zukiinftig nicht mit einem angebotsdeckenden Zuzug zu rechnen ist, weshalb hier eine Riickwidmung
sinnvoll erscheint.

Problematisch ist diesbeziiglich die Verteilung der iiberdimensionierten Bauzonen. Aufderdem
werden die Mehrwerte moglicherweise zum grof3eren Teil in anderen Gemeinden entstehen, als die
Riickwidmungen notwendig werden. Auch zwischen den Landern wird es grof3e Unterschiede geben.
Es ware also notwendig einen Fonds auf Landes- oder Bundesebene einzurichten, aus dem die
Riickwidmungen finanziert werden. Schwierig ware hier, da Gemeinden resp. Lander mit einer
Lguten“ Raumordnung bestrafft werden, weil sie die Mittel an die anderen Gebietskorperschaften
abtreten miissen.

Grundsitzlich muss die Mittelverwendung auf jeden Fall weiter gefasst werden, als die reine

Minderwertentschadigung, ,da die Raumplanung mehr Vor- als Nachteile schafft.“ (Eberle 2007,
71

»Menschen brauchen Wohnungen - Wohnungen brauchen Bauland.“ (Nakelski 1997, 240) Diese
Aussage hebt die Bedeutung von (leistbarem) Wohnraum hervor, weshalb auch eine Inkludierung
der Unterstiitzung von (leistbarem) Wohnraum durch die eingehobenen Mittel aus der
Mehrwertabgabe befiirwortet werden sollte.
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Eine Moglichkeit der Mittelverwendung ware demnach die Bodenbeschaffung, auch fiir den sozialen
Wohnbau. (Schremmer 2017a) Einen Teil der eingenommen finanziellen Mittel kann fiir den
sozialen Wohnbau zweckgebunden werden, um so zu vermeiden, dass negative
Verteilungswirkungen entstehen und sicherzustellen, dass das Grundbediirfnis Wohnen fiir alle zur
Verfiigung steht. Dies ware etwa durch die Bereitstellung der Mittel fiir Bodenfonds der 6ffentlichen
Hand moglich.

Zwei Trends, eine Abkehr von der De-Kommodifizierung der Wohnungspolitik und die Zunahmen
von prekdren Arbeitsverhaltnissen, fithren zu einer steigenden Nachfrage nach preisgiinstigen
Wohnungen in der Stadt. (Gutheil-Knopp-Kirchwald/Kadi 2014, 17) In Wien geht der Trend vor
allem in die Richtung, dass wenig zahlungskraftige Gruppen, die einen stark steigenden Bedarf an
Wohnraum haben, einem sinkenden Angebot an preisgiinstigen Wohnungen gegeniiberstehen.
(Gutheil-Knopp-Kirchwald/Kadi 2014, 20) Daran ist klar erkennbar, dass ein vermehrtes Angebot an
leistbarem Wohnraum notwendig ist. Durch einen Einsatz der Mittel aus der Mehrwertabgabe kann
ein Beitrag zu einem erhthten Angebot an leistbarem Wohnraum gemacht werden.

Auch kommt es in Wien immer stiarker zu einer Konzentration einkommensschwacher Haushalte
auf das Gemeindewohnungssegment. Die Wiener Stadtpolitik hat es sich allerdings zum Ziel gesetzt,
die soziale Durchmischung in den Gemeindebauten aufrecht zu erhalten. Im Moment gibt es zwar
eine Uberreprasentanz von einkommensschwachen Haushalten, aber noch keine véllige
Konzentration. (Gutheil-Knopp-Kirchwald/Kadi 2014, 22) Durch eine gleichmaf3ige Verteilung von
geférdertem Wohnraum auf Neubauprojekte ware das Aufrechterhalten der sozialen Durchmischung
gegeben.

Die Bereitstellung sozialer Infrastruktur kann ein Anwendungsbereich sein. Eine mogliche
Mal3nahmen wdren etwa offentliche Kinderspielpldtze, Kindergarten, Schulen, Sportflachen
(Schremmer 2017a), Altersheime (Dannenberger 2017) oder die Unterstiitzung von
Gratzlmanagements. Auch die Bereitstellung von griiner Infrastruktur, etwa von Griin- und

Freiflaichen, wére eine Anwendungsmoglichkeit. (Ldhns Hanggi 2017)

Maf3nahmen der technischen Infrastruktur, wie Infrastrukturanlagen oder Erschlielungsanlagen,
konnen ebenfalls gefordert werden. (Hunyady 2017b) Die Gemeinde ist fiir den Betrieb und die
Instandhaltung der Infrastrukturen verantwortlich. Es ist notwendig, dafiir ausreichend finanzielle
Mittel zur Verfiigung zu haben. Auch ein gewisser ,Polster” sollte vorhanden sein, falls aus
irgendwelchen Umstdnden die Gemeinde in einem hoheren Umfang als geplant fiir die
Herstellungskosten aufkommen muss, damit auf jeden Fall ausreichend, qualitativ hochwertige
Infrastruktur vorhanden ist. (Stoiss 1998, 121)

Auch MafRnahmen zum Schutz des Bodens sind eine Option, etwa die Aufwertung von Boden,
deren Qualitdt nicht mehr so gut ist. (Hunyady 2017b)

R R A e B B
I

Die mdglichen Anwendungsbereiche der Mehrwertabgabe sind vielfdltig. Entsprechend den
| regionalen Herausforderungen sollte die Gemeinde die Verwendung der Mittel genauer definieren,
: die landesrechtliche Ausgestaltung sollte geniigend Spielraum bieten. Eine Verwendung im Bereich
| der Raumordnungsziele, der Infrastrukturherstellung oder der Schaffung von leistbarem Wohnraum

| erscheint Jjedoch zielfiihrend.
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11.9.4.2. Umfeldbezogene Zweckwidmung

Auch eine ortliche, nicht nur eine inhaltliche Zweckwidmung der Mehrwertabgabe wird immer
wieder diskutiert.

Diese konnte einerseits so ausgestaltet sein, dass die eingehobenen Mittel im nahen Umfeld des
wertauslosenden Projektes angesiedelt werden. Dies ist vor allem dann notwendig, wenn, wie in
Miinchen, ein Anteil sozialen Wohnbaus gefordert wird, dass man sich nicht ,freikaufen“ kann und
den Wohnbau am anderen Ende der Stadt errichtet. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017) Dadurch soll
auch eine Durchmischung in der Stadt erreicht werden.

Die ortliche Zweckwidmung wiirde auch dazu beitragen, dass die Abfithrung der Mehrwertabgabe
durch den Immobilienentwickler resp. die Immobilienentwicklerin besser akzeptiert werden
wiirde. Zusétzliche, qualitdtsvolle Infrastruktur im direkten Umfeld ihres Projektes wiirde sich auch
positiv und wertsteigernd auf ihr Projekt auswirken.

Wird diese ortliche Zweckwidmung rigoros umgesetzt, entsteht natiirlich ein zusidtzlicher
Verwaltungsaufwand um sicherzustellen, dass die Mittel an den richtigen Orten eingesetzt werden.
Hier sollte allerdings ein gewisser Spielraum vorhanden sein, damit auch auf Notwendigkeiten
reagiert werden kann.

Die andere Ausgestaltungsmoglichkeit wére, dass die eingehobene Mehrwertabgabe im Besonderen
fiir benachteiligte Regionen oder Stadtteile genutzt wird. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017)

Die Mehrwertabgabe sollte grundsétzlich einer inhaltlichen und 6rtlichen Bindung unterliegen, sofern
| dies moglich und sinnvoll ist, wobei lediglich die Mittel der Gemeinde dieser ortlichen Bindung
| unterstellt werden kinnen. Werden die Mittel wo anders dringender gebraucht kann davon auch
| Abstand genommen werden. Diese Bindung ist als prioritdr zu erachten, aber die Abgabe unterliegt
| nicht ausschliefSlich dieser Bindung. Eine Moglichkeit dies zu regeln, wére die Einrichtung eines Fonds
| fur ein Entwicklungsgebiet mit der Zufiihrung aller Mittel aus der Mehrwertabschdpfung fiir dieses

| Gebiet. Solite der Fonds nicht aufgebraucht werden, gehen die restlichen Mittel an einen allgemeinen

11.10. Finanzielle Aspekte der Ausgestaltung der Mehrwertabgabe

Da die Mehrwertabgabe eine ausgepragte finanzielle Komponente hat, gibt es auch diverse finanzielle
Aspekte, die im Rahmen der Ausgestaltung der Mehrwertabgabe zu definieren sind. Grundsatzlich
kommt es zuerst zu einer Werterfassung des Grundstiickes vor und nach der Plandnderung. Aus
dieser Differenz kann der Mehrwert bestimmt werden. Anhand dessen kann die Mehrwertabgabe
entsprechend des festgelegten Abschopfungssatzes berechnet werden. Es kommt also zu einer
prozentuellen Abschopfung eines Teils des planungsbedingten Mehrwertes. Die Mehrwertabgabe ist
in monetaren Mitteln zu leisten. Eine Erbringung in Kombination Sachleistungen wiirde die
Vergleichbarkeit verkomplizieren, obwohl es teilweise sinnvoll wére.
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11.10.1. Berechnung der Wertsteigerung und der Mehrwertabgabe

Als Teil der quantitativen Abgabedimension (Lechner 2006, 45) muss zuerst die planungsbedingte
Werterhohung auf der Ebene der Grundstiicke festgestellt werden. Dies bildet die Grundlage fiir
die Berechnung der Hohe der Mehrwertabgabe (Frohler et al. 1977, 61) und stellt eine der grofdten
Schwierigkeiten bei der Einfithrung der Mehrwertabgabe dar, da sie praktikabel und zugleich
zutreffend sein muss. (Frohler et al. 1977, 39-40)

Zur Bewertung dieses Wertzuwachses gibt es zahlreiche Modelle, die angewendet werden kdnnen.
Die Frage ist also nicht, ob der Wertzuwachs bestimmt werden kann, sondern ob er so exakt
bestimmt werden kann, dass daraus aus rechtlicher Sicht eine Abgabe abgeleitet werden kann.
(Getzner 2017b) Da dies in der Schweiz in einzelnen Kantonen seit mehreren Jahrzehnten erfolgreich
durchgefiihrt wird, sollte eine rechtssichere Werterfassung auch in Osterreich moglich sein.

Das Bewertungsverfahren kann entweder das Ertragswertverfahren oder eine Mischung aus
Ertrags- und Substanzwertverfahren sein.’®” (Akyiirek/Urtz 2012, 80) Die Werterfassung kénnte
durch eine Gutachterkommission vorgenommen werden (Frohler et al. 1977, 62) oder durch einen
Sachverstdndigen oder eine Sachverstdandige. (Akyiirek/Urtz 2012, 80) Um die Mehrwertabgabe
moglichst sachgerecht auszugestalten, ist es notwendig, dass laufend Bodenwertschatzungen
vorgenommen werden. (Lechner 2006, 47)

Zur Berechnung kann entweder der gesamte Marktwert des Grundstiickes nach der Plandnderung
oder die reine Wertsteigerung durch die Plandnderung herangezogen werden. Die Wertsteigerung
wird anhand der Differenz zwischen dem Anfangs- und Endwert berechnet. (Akyiirek/Urtz 2012, 79)
Fir das Anwendungsmodell in Osterreich soll zur Berechnung die reine Wertsteigerung
herangezogen werden.

Grundsitzlich sollte kein fixer Betrag vereinbart werden (Kyrein 2000, 126), sondern ein Prozentsatz
der Wertsteigerung. Dadurch ist die Abgabe leichter adaptierbar, kommt es zu (weiteren)
Plandnderungen.

Im Kanton Neuenburg etwa wurde festgestellt, dass die Anwendung eines -einheitlichen
Prozentsystems sinnvoller ist als eine Quadratmetertaxe. Diese miisste regelméaf3ig angepasst werden
und eine einheitliche Festlegung fiir das gesamte Kantonsgebiet ist auf Grund der unterschiedlichen
Gegebenheiten in den Bezirken duf3erst schwierig. (Parrino 1992, 45)

Der Anfangswert ist der Wert des Grundstiickes vor einer Planungsmafdnahme und der Endwert
ist der Wert des Grundstiickes nach dieser Maldnahme. Die Differenz zwischen diesen Werten ist die
Grundlage zur Berechnung der Hohe der Mehrwertabgabe. Fiir jedes Grundstiick, fiir das eine
Mehrwertabgabe abgefiihrt werden soll, muss also zweimal der Verkehrswert errechnet werden,
was natiirlich einen eher grofRen Verwaltungsaufwand bedeutet. Die Schwierigkeit dabei ist, dass
nur jene Wertdifferenz zur Mehrwertabgabenberechnung verwendet werden darf, die sich auf die
staatlichen MalRnahmen zuriickfiihren lasst. (Lechner 2006, 45) Da bei der Bewertung von

Grundstiicken resp. dem Verkehrswert von Grundstiicken zur Einhebung von Steuern oder Abgaben

187 Die Bewertungsverfahren werden im Kapitel 10.2.1 ,Jmmobilienbewertung in Osterreich“ Seite 151 niher
erldutert.
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etc. eine langjdhrige Praxis besteht, diirfte die Wertberechnung im Rahmen der Mehrwertabgabe
keinen zusdtzlichen Verwaltungsaufwand bedeuten. (Nakelski 1997, 244)

188 wire in Osterreich das Bauerwartungsland das

Entsprechend der Baulandtreppe nach Weber
Stadium der Baulandentwicklung, dass dem Anfangswert bei der Berechnung entspricht. Das
Stadium, das dem Endwert des Grundstiickes entspricht, ist das gewidmete, aber noch

unerschlossene Bauland.

Das Ziel der Mehrwertabgabe ist es, ,den tatsachlichen Wert von Grundstiicken zu besteuern®,
weshalb der Marktwert verwendet werden sollte. AufSerdem ist der Marktwert dem Einheitswert
vorzuziehen, um finanzverfassungsrechtliche Probleme mit anderen Steuern, die anhand des
Einheitswertes berechnet werden, zu vermeiden. (Akyiirek/Urtz 2012, 79)

Problematisch bei der Berechnung des Endwertes ist, dass es nicht zwingend zu einem
Realisationsvorgang, wie Verkauf oder Tausch, des Mehrwertes kommen muss und dass die
Berechnung nicht anhand des Einheitswertes vorgenommen wird. Deshalb gibt es aktuell kaum ein
Vorbild zur Berechnung in den 6sterreichischen Steuergesetzen. (Akytirek/Urtz 2012, 80)

Die einzige Parallele kann im Immobilien-Investmentfondsgesetz (ImmolInvFG) gefunden werden.
(Akytirek/Urtz 2012, 80) Dort wird festgelegt, dass auch die Aufwertungsgewinne aus Immobilien,
entsprechend §14 Abs. 2 Z 2 ImmoInvFG, ein Teil des steuerpflichtigen Jahresgewinnes ist.
(ImmoInvFG 2003) Die Aufwertungsgewinne entsprechen in dieser Regelung 80% der
Wertsteigerung (Bewertungsdifferenzen). Die Wertsteigerungen miissen laut dem Immobilien-
Investmentfondsgesetz von mindestens zwei fachlich geeigneten Sachverstindigen nach den
allgemein anerkannten Bewertungsgrundsdtzen ermittelt werden. Dies bietet etwas Spielraum fiir
Auslegungen, allerdings wird bei Immobilien normalerweise das Ertragswertverfahren angewendet.
Eine weitere Option wire eine Mischung aus Ertrags- und Substanzwertverfahren. Dieses
Mischverfahren ergibt sich aus dem ,arithmetischen Mittel von Ertragswert und Substanzwert des
Grundstiicks, berechnet nach der Formel [Ertragswert + Substanzwert]/2“. (Akytirek/Urtz 2012, 80)

Die Vorgehensweise bei der Berechnung ist abhdngig vom Abschépfungsfall.

Bei einer Neuwidmung, also einer erstmaligen Baulandwidmung, ist die Vorgehensweise
vergleichsweil3e einfach. Zuerst wird der aktuelle Quadratmeterpreis als Griinland geschatzt und
dann der aktuelle Quadratmeterpreis fiir Flichen mit der Widmung entsprechend der Plandnderung.
Anhand dessen kann dann der Liegenschaftswert vor und nach der Widmung errechnet werden. Die
Differenz zwischen den beiden Werten bildet den entstandenen Mehrwert. Davon ist als
Mehrwertabgabe ein gewisser Teil abzufiihren. (Eberle 2007, 52)

Bei Umwidmungen kann nur dann ein Mehrwert berechnet werden, wenn die neue
Widmungskategorie wertschopfungsintensiver ist als die vorangegangene. Der Mehrwert entsteht
anhand der Preisdifferenz zwischen den beiden Widmungskategorien. Von dieser Differenz ist dann
wiederum ein gewisser Teil als Mehrwertabgabe abzufiihren. (Eberle 2007, 55) Die Berechnung des
Mehrwertes einer Parzelle bei einer Nutzungsdnderung ist komplexer. Der Bodenwert kann je nach

Nutzungsméglichkeit stark variieren. Die hochsten Ertrage, bedingt etwa durch eine

188 Fiir nihere Informationen siehe Kapitel 2.1.2 ,,Grundstiickswerte“ Seite 12.

229



Anwendungsmodell der Mehrwertabschépfung fiir Osterreich

wertschopfungsstarke Nutzungsart, bringen meistens Wohnnutzungen oder Dienstleistungs-
nutzungen. (Stirnemann 1992, 66)

Bei Aufzonungen, also Anderungen des Bebauungsplanes, wodurch eine erhdhte Ausnutzbarkeit des
Grundstiickes entsteht, erfolgt die Berechnung anhand der Bruttogeschossflichen. In einem ersten
Schritt wird der Wert des Quadratmeters Bruttogeschossfliche geschitzt. (Eberle 2007, 54) Die
Berechnung erfolgt unter der Annahme eines aktuellen Quadratmeterpreises, mit dem dann der
~Wert des Bruttogeschossquadratmeters vor der Planungsmafdnahme“ berechnet wird. Der
Mehrwert ergibt sich dann aus der Multiplikation des Bruttogeschossquadratmeterpreises mit der
Anzahl der Bruttogeschossquadratmetern, die durch die Neuplanung zuldssig wurden. (Stirnemann
1992, 65) Hierbei ist die htchstmogliche, planlich zuldssige Bruttogeschossflache fiir die Berechnung

heranzuziehen. (Stirnemann 1992, 65)

Eine weitere Berechnungsmoglichkeit besteht darin, festzustellen, wie viel Bauland der betroffene
Grundstiickseigentiimer oder die betroffene Grundstiickseigentiimerin zusatzlich kaufen miisste, um

die Nutzung, die nun auf seiner oder ihrer Parzelle moglich ist, umzusetzen. (Stirnemann 1992, 65)

Die Planungen der 6ffentlichen Hand legen das maximale Maf3 der Bebauung fest. Dieses wird aber
nicht immer erfillt, etwa bei Wohnnutzungen, und im Besonderen bei Ein- und Zweifamilienhauser,
da bei Wohnnutzungen andere Aspekte bedeutend sind, als bei einer gewerblichen Nutzung oder bei
Renditeobjekten. (Giittler 1997, 84) Hier stellt sich dann die Frage, welcher Parameter zur
Berechnung der Mehrwertabgabe herangezogen wird - die tatsachliche Ausniitzung oder die planlich
vorgegebene maximale Ausniitzung. Dies hédngt natiirlich auch stark mit dem Zeitpunkt der
Abschopfung zusammen. Bei einer Abschopfung anhand der tatsdchlichen Ausniitzung ware der
Zugriff erst nach Abschluss der Bauarbeiten moglich.

Wenn man die Moglichkeit hat ein zum Beispiel fiinfstockiges Wohnhaus zu errichten und nur ein
dreistockiges baut, ist das natiirlich eine andere Wertsteigerung. Hier sollte aber auf die potentielle
Wertsteigerung zugegriffen werden, da es dem Eigentiimer resp. der Eigentiimerin ja freisteht, in
welche AusmalRe er oder sie die Nutzung realisiert. Auflerdem ware dadurch ein Anreiz zur
vollstdndigen Ausnutzung gegeben, was unter raumplanerischen Gesichtspunkten ebenfalls sinnvoll

ist, da die Planung ja grundsatzlich eine vollstdndige Ausnutzung vorsieht.

Die schlussendliche Berechnung der Mehrwertabgabe ldsst sich wie folgt darstellen und

zusammenfassen'®9:

89 Die Hohe des Abschopfungssatzes wird erst im nichsten Kapitel definiert, wird hier aber zu
Verstandniszwecken vorweg genommen.
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Berechnung des Anfangswertes
(Grundstiickswert vor der Plananderung)

Planédnderung

Berechnung des Endwertes
(Grundstiickswert nach der Plananderung)

Berechnung des planungsbedingten Mehrwertes
(Mehrwert = Endwert - Anfangswert)

Berechnung der Mehrwertabgabe
(Mehrwertabgabe = 30% x Mehrwert)

Zeit
Abbildung 20: Berechnung der Mehrwertabgabe; eigene Darstellung

11.10.2. Hohe des Abschopfungssatzes

Die Hohe der Mehrwertabgabe kann sich an zwei Aspekten orientieren. Entweder es handelt sich um
eine Beitragslosung und die Bemessung erfolgt anhand der tatséchlichen Kosten der jeweiligen
staatlichen Maf3nahmen oder es handelt sich um eine Wertlésung und die Bemessung orientiert sich
an dem Wertzuwachs des betreffenden Grundstiickes. (Wieser/Schénback 2011, 274) Das hier

vorgeschlagene Modell entspricht einer Wertlosung.

Basierend auf der Wertdifferenz zwischen Anfangs- und Endwert wird der Abschopfungsbetrag
errechnet. Hier stellt sich die Frage, ob der Wertzuwachs vollstdndig zu 100% oder nur teilweise
abgeschopft wird. (Lechner 2006, 45)

Allerdings enthélt das Verfassungsrecht gewisse Vorgaben in Bezug auf die Hohe des Abgabensatzes.
Entsprechend dem Gleichheitsgrundsatz darf die Abgabe nicht unsachlich hoch sein. Die Hohe der
Abgabe darf aber auch nicht unverhédltnismaflig sein.’° (Akyiirek/Urtz 2012, 82)

Eine Moglichkeit der Ausgestaltung ware, dass die Mehrwertabgabe sich erh6hen kann, wenn der
Eigentiimer oder die Eigentiimerin die Abgabe nicht an der gesetzlich festgelegten Frist entrichtet,

sondern eine langere Zahlungsfrist beantragt. (Parrino 1992, 48)

Grundsitzlich kann durch die Hohe der Mehrwertabgabe immer eine gewisse Lenkungsfunktion
erreicht werden. Dies kann entweder die Siedlungsbewegungen betreffen oder die
Planungsmaf3nahmen, die eher realisiert werden sollen. Dieser Effekt wird durch einen
unterschiedliche hohen Abgabesatz nach Grundstiickslage oder Abschépfungstatbestand erreicht.

19° Fiir ndhere Informationen zu den rechtlichen Vorgaben siehe Kapitel 10.3 “Rechtliche Situation in
Osterreich® Seite 157.
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11.10.2.1. Vollstindige Abschépfung

Die vollstindige Abschopfung des Wertzuwachses gilt deshalb als schwierig, da sie als
»klageanfallig“ bewertet wird. Dadurch kénnen hohe Kosten aus Rechtsstreitigkeiten entstehen.
(Lechner 2006, 45)

Es sollte nicht Zweck der Mehrwerteabgabe sein, die komplette Wertsteigerung wegzusteuern,
sondern ,die planungsbedingten Grundstiicksmehrwerte teilweise fiir die Erfiillung o6ffentlicher
Ausgaben heranzuziehen“. Zum Zwecke der unternehmerischen Initiative sollte die Moglichkeit

weiterhin bestehen, durch Grundstiicksgeschdfte Gewinne zu erzielen. (Muggli 1992, 6)

Eine vollstindige Abschépfung wird auf vergleichsweilde geringe Akzeptanz stof3en und politisch

kaum durchsetzbar sein. Auch ist hier die Frage, ob die Abgabe nicht unsachlich hoch ware.

11.10.2.2. Teilweise Abschipfung

Fine denkbare Obergrenze fiir die Mehrwertabgabe in Osterreich konnte ein Satz von 50% sein.
Erst wenn der Satz hoher liegt, konnte es verfassungsrechtlich problematisch sein. Liegt der
Abgabensatz zwischen 10-25%"" ist dies verfassungsrechtlich sicher zulassig. Dies ldsst sich auch aus
dem Immobilien-Investmentfondsgesetz ableiten, da ,die Wertsteigerung der Immobilien eines
Immobilieninvestmentfonds jedenfalls mit 20% besteuert wird.“ Dieser Satz wurde bisher nicht
kritisiert. Aus finanzverfassungsrechtlichen Griinden einer Vermeidung der Gleichartigkeit mit der
Bodenwertabgabe sollte der Satz auf jeden Fall deutlich hoher als 1% sein. (Akytirek/Urtz 2012, 82)
In Osterreich scheint eine Hohe von 30 bis 40% des Abschopfungssatzes legitim. (Miiller-Jentsch
2012, 12) Auch eine Orientierung an dem Satz der Immobilienertragssteuer von 30% scheint denkbar
oder eine Aufteilung von je 50% zwischen den Privaten und der 6ffentlichen Hand. (Getzner 2017b)
Die Hélfte-Halfte Aufteilung erscheint vor allem unter dem Aspekt der Fairness als logisch.

In der Schweiz hat das Bundesgericht entschieden, dass eine Abschopfung von bis zu 60% der
Planungsmehrwerte durch das Gemeinwesen die Eigentumsgarantie nicht verletzt (Stirnemann
1992, 65) und somit zuldssig ist. Laut dem Bundesgericht ist es allerdings notwendig, dass eine
gesetzliche Festlegung der Mehrwertabschopfung eindeutig und transparent ausgestaltet sein muss.
(Stirnemann 1992, 65) Dieser Bundesgerichtentscheid definiert die 60% jedoch nicht als Obergrenze,
rein theoretisch konnte also auch ein hoherer Abgabesatz, etwa bis 80% zuldssig sein.’* (Kissling

2017) In Miinchen kénnen bis zu 2/3 des Planungsmehrwertes abgeschopft werden.

Durch eine teilweise Abschopfung ist aber auch eine gewisse Rechtssicherheit gegeben, da
Schatzungsungenauigkeiten abgefangen werden kénnen. Wird die Wertsteigerung durch 6ffentliche
Maf3nahmen auf einen gewissen Wert beziffert und von diesem Wert dann nur ein Teil abgeschopft,
kann man sich sicher sein, dass dieser Wert wirklich vollstandig durch 6ffentliche Maf3nahmen
entstanden ist.

Eine Bodennutzung ist nur dann sozialgerecht, wenn sie auch mit den ordnungspolitischen

Rahmenbedingungen in Einklang gebracht werden kann. Dies ist erreicht, wenn sowohl der

9 Die geplante Mehrwertabgabe in Tirol sollte einen Satz von 10% haben.
192 Fiir ndhere Informationen zur Hohe der Abgabe in der Schweiz siehe Kapitel 7.8.1 ,,Hohe des Abgabensatzes“
Seite 74.
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Eigentiimer oder die Eigentiimerin des Grundstiickes und die Gebietskorperschaft, die die
Planungshoheit iiber hat, zu einem Interessensausgleich gelangen. Dieser Interessensausgleich
gelingt dadurch, dass beide am planungsbedingten Wertzuwachs beteiligt werden. (Kyrein 2000,
113) Der Verbleib des gesamten planungsbedingten Wertzuwachses bei einer der beiden Akteure ist

also nicht zu empfehlen.

R S S —

| Je niedriger der Abschipfungssatz ist, desto hoher wird die Akzeptanz bei den Grundstiicks-
I
I

| Abstand zu nehmen, da dies politisch de facto nicht realisierbar wére und auch unter den

eigentiimern und Grundstiickseigentiimerinnen sein. Von einer volistdndigen Abschipfung ist

I Gesichtspunkten der Sachlichkeit schwierig wére zu argumentieren. Die Anforderungen an die Hohe
| der Mehrwertabgabe unterscheiden sich aus politischer und raumplanerisch-fachlicher Sicht. Aus
| raumplanerischer Sicht sollte der Wert moglichst hoch sein. Der Abschopfungssatz wird sich in
| Osterreich wahrscheinlich irgendwo zwischen 10 und 50% bewegen. Die landesrechtliche
| Ausgestaltung konnte eine gewisse Bandbreite vorgeben, die die Gemeinden dann entsprechend ihrer
: Bediirfnisse spezifizieren. In Anlehnung an die Immobilienertragssteuer wird ein Abschépfungssatz
| von 30% empfohlen. Der Mindestsatz bei der Ausgestaltung sollte, in Anlehnung an die Schweiz, 20%

betragen.

- __

11.10.3. Falligkeit der Mehrwertabgabe

Auch bei der Félligkeit der Mehrwertabgabe gibt es unterschiedliche Ausgestaltungsmoglichkeiten.
Diese beeinflussen hauptsichlich die baulandmobilisierende Wirkung der Mehrwertabgabe,

konnen aber auch die Akzeptanz fiir das Instrument beeinflussen.

Die Falligkeit der Abgabe definiert den Zeitpunkt der Abgabeschuld nach §4 BAO. (Akyiirek/Urtz
2012, 79) §4 Abs. 1 BAO legt fest, dass der ,Abgabenanspruch entsteht, sobald der Tatbestand
verwirklicht ist, an den das Gesetz die Abgabepflicht kniipft.“ (BAO 1961) Der Tatbestand im Falle
der Mehrwertabgabe ist folglich zu definieren, als entweder die Rechtskraft der Plandanderung oder
die Realisierung der Plandnderung.

Der Kanton Neuenburg in der Schweiz beriicksichtigt bei der Falligkeit der Abgabe den
Baulandbedarf innerhalb der Gemeinde. Auferdem besteht die Mdglichkeit die Falligkeit
aufzuschieben, aber nur auf Ersuchen des Eigentiimers oder der Eigentiimerinnen. (Parrino 1992,
52) Wichtig ist, dass die Mehrwertabgabe spatestens bei der Nutzung der baulichen Moglichkeiten
fallig wird und nicht erst bei dem Verkauf eines Grundstiickes. (Locher 1992, 20) Fraglich ist auch,
ob die Mehrwertabgabe auf einmal oder in Teilzahlungen fillig wird. Bei Teilzahlungen ware
wahrscheinlich eine gewisse Verzinsung notwendig. Dann koénnte die Wahl grundsatzlich dem
Schuldner oder der Schuldnerin iiberlassen werden. (Frohler et al. 1977, 66)

11.10.3.1. Bei Rechtskraft der Planidnderung

In diesem Fall entsteht die Falligkeit der Abgabe, sobald die wertverdndernden Plandnderungen
Rechtskraft besitzen.

Liegt die Falligkeit zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Plandnderung, ist der Endwert des
Grundstiickes auch zu diesem Zeitpunkt zu berechnen. (Akyiirek/Urtz 2012, 79) Zu diesem Zeitpunkt
ist auch eine klarere Trennung zur infrastrukturbedingten Wertsteigerung moglich.
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Ein etwas spéterer Zeitpunkt kénnte sein, sobald das Bauvorhaben tatsdchlich zuldssig ist, also zu
dem Zeitpunkt an dem die Erschlie3ung gesichert ist. (Nakelski 1997, 244)

Die Einhebung der Mehrwertabgabe bei Rechtskraft der Plandnderung waére
raumplanungspolitischen am sinnvollsten (Giller 2017), wird die Widmungsabgabe erst beim
Verkauf fdllig und nicht bei der Widmung, fordert das die Baulandhortung. (Miiller-Jentsch 2012,
12)

Die Einfithrung einer Mehrwertabgabe auf Landesebene widre zuldssig, wenn sie an den
Widmungsakt ankniipft, da die Immobilienertragssteuer an den Erwerbsvorgang ankniipft.
(Kleewein 2014, 100) Wird die Mehrwertabgabe zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Plandnderung
fallig, gibt es keinesfalls eine finanzverfassungsrechtliche Gleichheit mit der
Immobilienertragssteuer, da diese erst bei VerdufRerungen fdllig wird. (Akytiirek/Urtz 2012, 80)

Bei einer Falligkeit bei der Planfestlegung bedeutet aus wirtschaftlicher Sicht jeder Tag an dem die
»gekauften Nutzungsmoglichkeiten nicht realisiert werden, einen Verlust. Daher wird der
Eigentiimer resp. die Eigentiimerin versuchen die Moglichkeiten entweder schnellstmdglich selbst
zu nutzen und damit der gewiinschten planungskonformen Nutzung nachkommen oder die
Nutzungsméglichkeiten verduf3ern und damit das Angebot und unter Umstdnden die
Bodenmobilisierung anzukurbeln. (Hansen 1975, 87)

Die Falligkeit der Mehrwertabgabe bei der Plandnderung kann zu einem Investitionszwang'>?
fithren. Da die Realisierung der Planungsmafdnahmen gesamtgesellschaftlich allerdings erwiinscht
sind und auch an der Planwertabschdpfung ein gesellschaftliches Interesse besteht, kann dieser
leichte Zwang gerechtfertigt werden. (Frohler et al. 1977, 67-68)

Problematisch kann die Abschépfung von Mehrwerte sein, da sie unter Umstdnden den
Planungsbegiinstigten oder die Planungsbegiinstigte in finanzielle Schwierigkeiten bringt, wenn
er oder sie eine Abgabe leisten muss fiir einen Wert, der noch nicht realisiert wurde. Hier miisste es
eine Ausnahmeregelung geben.'?

Ein weiteres Problem kann entstehen, wenn der Grundeigentiimer resp. die Grundeigentiimerin die
entstandenen Nutzungsmoglichkeiten und damit den Mehrwert gar nicht realisieren mochte und
trotzdem eine Abgabe bei Plandnderung fillig wird. (Gutheil-Knopp-Kirchwald 2017)

Bei einer Filligkeit mit Plandnderung ist mit hoheren Widerstinden von Seiten der
Grundeigentiimer resp. Grundeigentiimerinnen zu rechnen, da sie zu einem Zeitpunkt bezahlen
miissen, zu dem sie den Mehrwert noch nicht realisiert resp. eigentlich auch nicht noch realisiert
haben kénnen. (Giller 2017)

Eine weitere Moglichkeit ist die Koppelung des Mehrwertes an die Einheitswertfeststellung. Hier
sollten die Feststellungsperioden aber kiirzer sein und in etwa fiinf Jahre betragen. Am Beginn der
Periode wird der Anfangswert festgelegt, am Ende der Ausgangswert. Hat dazwischen eine

Wertsteigerung stattgefunden wird diese zum jeweiligen Abschopfungssatz eingehoben. (Frohler et

193 Unter Umstdnden Notwendigkeit der Realisierung des Planungsmehrwertes um Mehrwertabschopfung
leisten zu konnen - siehe dazu auch Punkt 11.8.3 ,Ausnahmen resp. Abgabebefreiung” Seite 217.

94 Fir die nahere Ausgestaltung dieser Ausnahmeregelung siehe Kapitel 11.8.3 “Ausnahmen resp.
Abgabebefreiung” Seite 217.
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al. 1977, 65) Dieses System ware deutlich aufwendiger, da alle fiinf Jahre eine gesamte Erhebung der
Liegenschaftswerte erforderlich ware. Wird die Falligkeit an eine Plandnderung gekoppelt, ist eine
Datengrundlage vorhanden, auf welchen Grundstiicken relevante Planungsmaldnahmen
stattgefunden haben und die Berechnung kann fokussiert auf diese Bereiche stattfinden. Von dieser
Ausgestaltung ist daher Abstand zu nehmen.

11.10.3.2. Bei Realisierung der zusdtzlichen Nutzungsmoglichkeiten

Hier wird die Falligkeit an die Nutzung der zusitzlichen Moglichkeiten, die sich durch die
Planinderung ergeben, gekoppelt. Dies kann entweder durch die Uberbauung oder den Verkauf
des Grundstiicks erreicht werden. Wird die erhthte Nutzbarkeit nicht vom Eigentiimer oder der
Eigentlimerin realisiert, sondern verkauft, dann wird auch ein Nutzen daraus gezogen resp. die
Abgabenlast wahrscheinlich an den Kaufer oder die Kduferin weitergegeben. Insofern ist die
Abschopfung beim Eigentiimer oder der FEigentiimerin zum Zeitpunkt der Realisierung
gerechtfertigt.

Die Falligkeit der Mehrwertabgabe erst bei der Projektrealisierung oder wenn etwa ein gewisser Teil
der Wohnungen verkauft resp. vermietet ist, wiirde dem Investor resp. der Investorin
entgegenkommen, da die Mehrwertabgabe, je nach Ausgestaltung, schon eine finanzielle Belastung
darstellen kann. (Getzner 2017b)

Dieser Zeitpunkt der Abschopfung des Mehrwertes weil3t gewisse Nachteile auf, da die Abgabe genau
dann fallig wird, wenn ohnehin schon in einem grof3en Malfle investiert wird und obwohl keine
liquiden Mittel anfallen. Aus Sicht der Bodenpolitik ist dies nicht optimal, weil dadurch die bauliche
Nutzung hinausgezogert wird und die Baulandhortung tendenziell begiinstigt wird. (Locher 1992,
20)

Die Mehrwertabgabe darf in Osterreich keinesfalls an die Realisierung des Widmungsgewinnes
ankniipfen, um eine Gleichartigkeit mit der Immobilienertragssteuer entsprechend dem § 8 Abs.
3 F-VG zu vermeiden und damit finanzverfassungsrechtliche Probleme erst gar nicht entstehen
lassen. (Akytirek/Urtz 2012, 74) Wird der Zeitpunkt auf die Realisierung der Planungsmehrwerte,
also etwa Baubeginn oder Verkauf, festgelegt, miisste wahrscheinlich die Immobilienertragssteuer

von der Mehrwertabgabe abgezogen werden.

Sollte die Mehrwertabgabe erst bei der Realisierung der Planungsméglichkeiten féllig werden, dann
miisste es eine Meldepflicht an die Behorde geben, wenn die Flache bebaut ist'®> oder verduldert wird,

damit die Behorde den notwendigen Bescheid stellen kann.

11.10.3.3. Staffelung der Filligkeit

Eine andere Moglichkeit besteht darin, die Fdlligkeit der Mehrwertabgabe zu staffeln,. dass sie in
5-Jahres-Betragen abgezahlt werden kann, mit einer Reduzierung, wenn sie auf einmal geleistet
wird. (Getzner 2017b)

Eine Maoglichkeit der Aufteilung ware den ersten Teil bei der Plandnderung abzuschépfen, den
zweiten Teil bei der Realisierung der Nutzungsmoglichkeiten. Zum Zwecke der Mobilisierung sollte

195 Unter Umstdnden im Rahmen der Anzeige zur Bauvollendung entsprechend der jeweiligen Bauordnung.
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zumindest ein Teil der Mehrwertabgabe bei der Plananderung fallig werden, auch als Anstof3 um die
Flache zu realisieren. (Schremmer 2017a)

Eine weitere Option zur Ausgestaltung der Falligkeit ist, dass die Einhebung in drei Tranchen
passiert. Die erste wird fallig, wenn der Plan Rechtskraft erreicht, die zweite nach fiinf Jahren und
die letzte nach 10 Jahren, aufer die Plandnderung wird vorher schon vollstandig realisiert. (Bischoff-
Stettler 2017a)

| Die Mehrwertabgabe solite zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Planinderung fillig werden. Fiir
| diese Empfehlung gibt es zwei Hauptgriinde. Einerseits verfiigt die Mehrwertabgabe damit iiber eine
| baulandmobilisierende Wirkung, die unter raumordnerischen Gesichtspunkten jedenfalls
: erstrebenswert ist. Andererseits konnen damit jegliche Bedenken beziiglich einer Uberschneidung mit
| der Immobilienertragssteuer ausgerdumt werden. Im Gegensatz zu einer gestaffelten Ausgestaltun
g g g g g g
: bedeutet diese Losung einen geringeren Verwaltungsaufwand. Um die Planungsbegiinstigten nicht in
eine finanzielle Notlage zu bringen, sind Ausnahmeregelungen und mogliche Aufschiebungen der
I g g getung g g

:_ Leistungserbringung vorzusehen.

Es gibt also immer einen hoheitlichen Akt der Planung, der die Falligkeit auslost. Bei einer erneuten,

wertsteigernden Plandnderung konnte jedoch wieder eine Mehrwertabgabe fallig werden.

11.11. Rechte des resp. der Planungsbegiinstigten

Um das Modell der Mehrwertabgabe moglichst fair fiir alle Beteiligten auszugestalten, ist es von
Bedeutung, dass dem oder der Planungsbegiinstigten gewisse Rechte eingeraumt werden. Dazu zahlt
unter anderem auch die FEinforderung der Mehrwertabgabe mittels Bescheid, sodass es
Moglichkeiten gibt dagegen rechtlich vorzugehen und so einen Rechtsschutz zu gewéhrleisten. Diese
hier vorgestellten Rechte sollten bei der Ausgestaltung der Mehrwertabgabe fiir ein moglichst
gerechtes Modell beriicksichtigt werden.

11.11.1. Riickerstattung der Mehrwertabgabe

Die Regelung der Mehrwertabgabe sollte eine Symmetrieregelung enthalten. Der
Grundstiickseigentiimer resp. die Grundstiickseigentiimerin muss die Moglichkeit haben, dass er
oder sie mittels Antrag bei einer wertmindernden Riickwidmung oder Umwidmung die bereits
geleistet Mehrwertabgabe komplett oder anteilsmaf3ig riickerstattet bekommt. (Wieser/Schonback
2011, 270) Dieses ,Riickerstattungsrecht” sollte jedoch eine zeitliche Beschrankung enthalten,
sodass Widmungen nicht auf ewig in Stein gemeil3elt sind und auf die aktuellen Anforderungen
reagieren konnen. Eine Riickerstattung 50 Jahre nachdem die Mehrwertabgabe fillig geworden ist,
erscheint nicht sinnvoll. Der Frist konnte etwa auf 10 bis 20 Jahre nach der Leistung der
Mehrwertabgabe festgelegt werden, (Akytlirek/Urtz 2012, 81) oder sogar noch kiirzer.

Die Regelung zur Riickerstattung konnte wie folgt formuliert werden: ,Die Widmungsabgabe ist
riickzuerstatten, falls innerhalb von 10 Jahren [oder 20 Jahren] nach Entstehen der Abgabenschuld
eine erneute Anderung der Widmung vorgenommen wird. In besonderen Hirtefillen kann die
Abgabe auch dann riickerstattet werden (Ermessensentscheidung), falls die erneute
Widmungsdnderung nach dem genannten Zeitraum erfolgt.“ (Akylirek/Urtz 2012, 81) Diese
Formulierung sollte generell auf Plandnderung erweitert werden. Auf3erdem muss noch darauf

hingewiesen werden, dass die Riickerstattung nur erfolgt, wenn die Plandnderung einen
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wertmindernden Effekt nach sich zieht. Der exakte Zeitraum ist genau abzuwagen, damit keine
ibermafigen Riickzahlungsleistungen entstehen.

11.11.2. Anrechnung der Immobilienertragssteuer

AufBerdem sollte im Falle eines Verkaufs des Grundstiickes innerhalb einer gewissen Frist die
Immobilienertragssteuer beachtet werden. Die Mehrwertabgabe ist darauf anzurechnen, damit es
nicht zu einer Doppelbesteuerung kommt. Die Doppelbesteuerung konnte unter Umstdnden
entstehen, wenn die Mehrwertabgabe zur Planrechtskraft fillig wird und das Grundstiick verkauft
wird und dafiir Finkommenssteuer abzufiihren ist. Hier diirfte der Umstand der Doppelbesteuerung
allerdings nicht erfiillt sein, weshalb eine Anrechnung nicht zwingend notwendig ist. Steuerpolitisch
konnte es jedoch sinnvoll sein, hier eine Riickerstattung vorzunehmen. (Akytiirek/Urtz 2012, 76-77)
Leichter in der Umsetzung ist eine nachtragliche Riickerstattung der Mehrwertabgabe. Die komplette
Riickerstattung wird nur dann mdglich sein, wenn eine gewisse Abgabenhohe nicht tiberschritten
wird. Ab einem gewissen Punkt wird aus Verhaltnismalf3igkeitsaspekten wiederum eine Anrechnung
der Immobilienertragssteuer notwendig sein. Die Riickerstattung wird auf3erdem nur méglich sein,
wenn der Verkauf zu marktiiblichen Preisen stattgefunden hat, um so die Riickerstattung durch
Scheinverkdufe zu vermeiden. (Akylirek/Urtz 2012, 82)

Auch diese Riickerstattung sollte mit einer zeitlichen Frist erfolgen, um so die Baulandhortung und
die Spekulation mit Grundstiicken zu verringern. Die Riickerstattung koénnte etwa ,nur dann
erfolgen, wenn ein einkommensteuerpflichtiger Verkauf innerhalb von 3 Jahren nach rechtskréftiger
Widmungsdnderung erfolgt.“ Diese Frist konnte auch noch kiirzer angesetzt werden. (Akyiirek/Urtz
2012, 82)

11.11.3. Neubemessung im Realisierungsfall

Die wertsteigernde Auswirkung einer Plandanderung ist stark verkniipft mit der Nachfrage nach der
erlaubten Nutzung. Die Plandnderung an sich fiihrt nicht zu einer Wertsteigerung, sondern nur
deshalb, weil zum Beispiel eine Wohnnutzung starker nachgefragt wird als eine landwirtschaftliche
Nutzung. Die Hohe des Endwertes hangt also stark mit dem Zeitpunkt der Wertermittlung
zusammen. Die Wertdifferenz entspricht jenem Wert, den der Eigentiimer resp. die Eigentiimerin
bei der Verduf3erung des Grundstiickes zum Zeitpunkt der Wertberechnung erzielen koénnte. Wenn
der Eigenttimer resp. die Eigentiimerin das Grundstiick spater verkauft, kann es sein, dass sich die
Nachfrage und damit auch die Wertberechnung geédndert hat, die Abfithrung der Mehrwertabgabe
aber bereits erfolgt ist und deren Hohe nicht mehr den tatsachlichen Wertzuwachs widerspiegelt.
Deshalb sollte der Grundstiickseigentiimer resp. die Grundstiickseigentiimerin das Recht haben, dass
der Wertzuwachs bei einer Verauf3erung neuerlich bemessen wird. (Lechner 2006, 46) Dieses Recht
sollte jedoch nur {iber einen Antrag in Anspruch genommen werden konnen, damit die
Bearbeitungsfalle nicht tiber Hand nehmen. Auch eine zeitliche Befristung auf wenige Jahre erscheint
sinnvoll. Sollte dieses Recht in Anspruch genommen werden, kann es sein, dass ein Teil der
Mehrwertabgabe riickerstattet werden muss. Es kann aber auch sein, dass eine Nachzahlung fallig
wird. Dieses Risiko sollte dem FEigentiimer resp. der Eigentiimerin bewusst sein. Ob dieses
Ausgestaltung wirklich zielfiihrend ist, ist zu diskutieren, da die Mehrwertabgabe bei ihrer Falligkeit
exakt berechnet wurde.
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11.12. Inhaltliche Erweiterungen der Mehrwertabgabe

Es gdbe mehrere Moglichkeiten um die Mehrwertabgabe inhaltlich zu erweitern und so noch mehr
Anwendungsbereiche zu definieren und eine erweiterte Auswirkung des Instruments erzielt wird.
Hier muss vor allem darauf geachtet werden, dass das Instrument nicht zu komplex wird und es
nicht zu einem Zielkonflikt kommt. Daher ist von inhaltlichen Frweiterungen eher Abstand zu
nehmen und die gewiinschten Effekte {iber eigene, dafiir vorgesehene Instrumente detaillierter
auszugestalten. Der Vollstdndigkeit halber sollen sie dennoch erwédhnt werden, wiirden jedoch bei
einer moglichen Implementierung im Rahmen der Mehrwertabgabe einer vertiefenden Forschung
resp. Analyse bediirfen.

e FEin Gesamtkonzept, wo i{iberhaupt noch Flachen ausgewiesen werden und in welcher
Dimension diese benotigt werden. (Miiller-Jentsch 2012, 13) Bei iiberdimensionierten
Bauzonen wdare entsprechend eine Riickwidmung anzuwenden, die bei vorgesehener
Anwendung aus der Mehrwertabgabe finanziert werden kann.

e Weitere Mafdnahmen zur Baulandmobilisierung wie das Anlegen eines Katasters fiir
Baulandreserven oder die Besteuerung unbebauter Grundstiicke'®®. (Miiller-Jentsch 2012,
13)

e Eine weitere Moglichkeit wédre die Kniipfung des Planungsmehrwertes an eine
Verpflichtung, die der oder die Planungsbegiinstigte zu erfiillen hat. Diese Verpflichtung
konnte etwa eine fristgerechte, planungskonforme Nutzung des Grundstiickes sein. (Weber
2009, 4)

e Die infrastrukturtechnische Erschlieffung eines Grundstiickes, die oftmals mit einer
Neuwidmung einhergeht, lasst immer den Wert des Grundstiickes stark steigen. Dies kann
auch leichter zu einer spekulativen Baulandhortung fiihren. Deshalb ware es sinnvoll die
Mehrwertabgabe mit einer befristeten Baulandwidmung zu verkniipfen. (Russo 2016, 61)

e Die Mehrwertabgabe greift nur auf den planungsbedingten Mehrwert zu, diese geht jedoch
meist auch mit einer infrastrukturtechnischen Erschlie3ung einher, welche wiederum den
Wert des Grundstiickes erhoht. Die Uberwilzung dieser infrastrukturbedingten Kosten ist
in Osterreich nicht einheitlich geregelt und unterscheidet sich etwa durch den Umfang der
iiberwalzten Kosten. Hier sollte eine Vereinheitlichung der rechtlichen Bestimmungen und
eine komplette Uberwilzung der Infrastrukturkosten angedacht werden.

e Fiir eine optimale Ausgestaltung im Sinne eines moglichst grofden Abschopfungspotentials
und einer baulandmobilisierenden Wirkung, ware ein Zugriff auf bereits gewidmete und
unbebaute Grundstiicke sinnvoll. Hier ware die rechtliche Zulassigkeit und die Feststellung
der Bemessungsgrundlagen zu priifen.

Grundsatzlich ist die Riickwirkung eines Gesetzes mdglich, sofern es dadurch nicht zu einem
unzumutbaren Uberraschungsmoment fiir die Biirger und Biirgerinnen kommt. Ob eine
Riickwirkung zuldssig ist, ist vor allem unter den Gesichtspunkten der Rechtssicherheit und
des Vertrauensschutzes zu priifen. Im Sinne des Rechtsstaatsgebotes'” sind Riickwirkungen

maximal fiir einen Zeitraum von zwei Jahren zuldssig. Eine Riickwirkung ist nur moglich,

196 In einem hheren und damit mobilisierenderem AusmalR als die Bodenwertabgabe. Diese wird im Moment
in Osterreich ohnehin nicht eingehoben wird.

197 Das Staatshandeln muss fiir den Biirger resp. die Biirgerin in einem gewissen Mal3e vorhersehbar und
berechenbar sein. (Frohler et al. 1977, 73)
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wenn zum damaligen Zeitpunkt schon mit der Einfiihrung einer solchen Regelung gerechnet
werden konnte. Eine riickwirkende Anwendung, innerhalb des Zeitraums wahrend dem die
Abgabe offentlich ernsthaft diskutiert wurde, hitte den Vorteil, dass auf ,,in letzter Minute®
realisierte Mehrwerte dennoch zugegriffen werden kénnte. (Frohler et al. 1977, 73-74) Auf
Grund des verfassungsrechtlichen Riickwirkungsverbots kann auf Werterh6hungen, die
nicht innerhalb der ersten beiden Jahre ihres Entstehens abgeschopft wurden, nicht mehr
zugegriffen werden. (Frohler et al. 1977, 65) Die riickwirkende FEinfiihrung hétte
dementsprechend relativ geringe mobilisierende Auswirkungen, da bei vielen unbebauten
Grundstiicken die Widmung schon ldnger besteht.

Eine weitere inhaltliche Erweiterung ware die Verpflichtung zur Errichtung eines gewissen
Anteils an leistbaren Wohnungen bei gréf3eren Wohnbauprojekten.

Dies wdre eine Option um den leistbaren Wohnraum zu foérdern, etwa durch die
Festschreibung von einem gewissen Prozentsatz an Wohnungen, der mit gedeckelten Mieten
errichtet werden muss. Im Miinchner Modell der SoBoN betragt dieser Anteil mindestens
30%. (Meyer 2017b)
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11.13. Zusammenfassung und Fazit des Anwendungsmodells fiir Osterreich

Das Modell der Mehrwertabgabe hat mehrere ,Stellschrauben®, die entsprechend der gewiinschten
Auswirkungen oder im Rahmen des politischen Aushandlungsprozesses unterschiedlich ausgestaltet
werden konnen. Unter raumordnungsfachlichen Gesichtspunkten wére die folgende Ausgestaltung
der Mehrwertabgabe zu empfehlen:

Anwendungsmodell der Mehrwertabgabe fiir Osterreich

Modellausgestaltung - Mehrwertabgabe

Landesgesetz
rechtliche Verankerung inkl. Gemeinde-
verordnungen

Einnahme und Verwendung

3 Lander und Gemeinden
der Mittel durch

Planungsbedingte

Anwendungsfalle ) g
Wertsteigerungen

Baulandneuwidmungen

Umwidmungen

raumplanerische
Anwendungsfille

Aufzonungen

Hohe des Teilweise Abschopfung
Abschépfungssatzes Empfehlung 30%

Flligheitder Abgabe bei Rechtskraft der

Plandanderung

Abbildung 21: Anwendungsmodell der Mehrwertabgabe fiir Osterreich; eigene Darstellung
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Das Modell der Mehrwertabgabe sollte sich auf planungsbedingte Wertsteigerungen fokussieren
und nicht auf die Infrastrukturkostenweitergabe, da es hier eine zu unterschiedliche Praxis gibt.
Wichtig ist, dass die Abgabe in einem landesrechtlichen Gesetz verankert wird. Dieses Gesetz muss
die verpflichtende Einfithrung und die notwendigen Rahmenbedingungen vorgeben und sollte in
seiner Ausformulierung fiir die Anwendung auf der ortlichen Ebene ausreichend sein. Falls

notwendig kann die Gemeinde tiber eine Verordnung ortsspezifische Regelungen erlassen.

Die Mehrwertabgabe wird durch die Lander und Gemeinden eingenommen. Die Lander bekommen
die Hilfte der eingenommenen Mittel, um dadurch einen gewissen Ausgleich zwischen den
Gemeinden zu erreichen und um zu verhindern, dass Plandnderungen nur durchgefithrt werden um
finanzielle Mittel einzunehmen. Die Gemeinden bekommen die zweite Halfte, da bei ihnen die
meisten planungsbedingten Kosten entstehen und sie auch fiir die wertsteigernden Planungsakte
verantwortlich sind. Angewendet wird die Mehrwertabgabe ausschlief3lich bei planungsbedingten
Wertsteigerungen, genauer gesagt bei Flachenwidmungs- oder Bebauungsplandanderungen.

Es sollte eine flachendeckende Anwendung der Mehrwertabgabe geben. Dadurch gewinnt das
Modell an Rechtssicherheit und die Einwohner und Einwohnerinnen werden mdglichst
gleichbehandelt. Durch die Festlegung einer Bagatellgrenze kann erreicht werden, dass nicht jede
kleine Anderung abgabenpflichtig wird und dass strukturschwichere Gebiete einen gewissen Vorteil
haben, da dort die Bagatellgrenze erst spater erreicht wird. Da die Abgabe flichendeckend
uneingeschrankt angewendet wird, sollte sie auch zeitlich uneingeschrankt angewandt werden. Die
Mehrwertabgabe verfiigt tiber eine ausgepragte raumliche Komponente, da die Mehrwerte erst durch
Maf3nahmen der Raumordnung entstehen. Sie sollte daher zweckgewidmet eingesetzt werden. Die
konkrete Mittelverwendung sollte fiir die Zielerreichung der Raumordnung und die Zwecke des

leistbaren Wohnens ausgestaltet sein.

Da eine vollstandige Abschopfung der Mehrwerte politisch nicht durchsetzbar scheint und unter
Umstdnden nicht sachgerecht ware, sollte eine teilweise Abschopfung vorgenommen werden. Die
Empfehlung fiir den Abschopfungssatz liegt bei 30%. Um eine mogliche Gleichheit mit der
Immobilienertragssteuer auszuschlie@en und das Instrument moglichst bodenmobilisierend
auszugestalten, sollte die Abgabe zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Plandnderung féllig werden.

Bei einer tatsdchlichen Einfithrung der Mehrwertabgabe miissten die hier andiskutierten Aspekte
natiirlich in einem politischen Aushandlungsprozess, der alle relevanten Akteure resp. Akteurinnen
einbindet, ausdiskutiert werden. Da die Mehrwertabgabe wahrscheinlich nicht von allen Seiten
positiv aufgenommen werden wird, sollte das Modell so ausgestaltet werden, dass die Akzeptanz
moglich hoch ist. Eine gewisse Zeit nach der Einfithrung wére es auf jeden Fall notwendig, dass die
Abgabe und ihre Auswirkungen evaluiert werden und es unter Umstdnden eine Anpassung des
Modells gibt. Das hier vorgestellte Modell ist ein Vorschlag, das auch iiber ausreichend Stellschrauben
verfiigt, falls eine Anpassung notwendig wird.

Die Mehrwertabgabe konnte einen wertvollen Beitrag fiir die aktuelle Situation in Osterreich leisten.
Ihre Einfithrung wiirde bedeuten, dass ein Teil der widmungsbedingten Mehrwerte an die
Allgemeinheit zuriickgefiihrt wird und dadurch ein gewisser Ausgleich erzielt wird. Mit den
eingenommenen finanziellen Mitteln konnten sinnvolle Projekte realisiert werden, die der

Allgemeinheit zugutekommen.
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12.Zusammenfassung und Empfehlungen

Das Zusammenspiel aus FEigentumsrechten, werterh6henden Planungsmaf3nahmen der
Raumplanung und der Abschépfung von Widmungsgewinnen ist ein duflerst komplexes Thema.
Das Ziel der Mehrwertabgabe ist es, einen Ausgleich fiir planungsbedingte Wertsteigerungen zu
schaffen, welche etwa durch die Anderung des Flichenwidmungs- oder Bebauungsplans entstehen.
Im Moment herrscht ein gewisses Ungleichgewicht in Bezug auf die Planungsvorteile. Die teils hohen
Gewinne entstehen durch die offentliche Hand und sind auch mit Kosten fiir diese verbunden,
wahrend der Grundeigentiimer resp. die Grundeigentiimerin ohne Zutun zu diesen Mehrwerten
kommt. Die Abschopfung von Mehrwerten erscheint daher fair und durch die Riickfithrung eines
Teil der planungsbedingten Wertsteigerung an die Allgemeinheit kann in einem gewissen Mal3e ein
Ausgleich erreicht werden. Dieser Ausgleich wird im Moment in Osterreich nicht vorgenommen,
weshalb das Instrument in der vorliegenden Diplomarbeit mit besonderem Fokus auf Osterreich

untersucht wurde.

Trotz der Komplexitit gibt es viele Argumente, die fiir die Einfithrung des Instruments sprechen.
Wie jedes Modell bringt eine Einfithrung natiirlich Vorteile und Nachteile mit sich. Die gré3ten

Vorteile des Instruments sind:

e die Schaffung eines Ausgleichs der unverdienten Planungsvorteile, da die Mehrwerte erst
durch Maldnahmen der 6ffentlichen Hand entstehen

e die Einnahme und Weiterverwendung (teils sehr hoher) finanzieller Mittel

e durch die richtige Ausgestaltung bodenpolitisch sinnvolle Effekte

Bei der Ausgestaltung miissen gewisse Aspekte beachtet werden, um die negativen Auswirkungen
moglichst gering zu halten. So braucht das Instrument eine klare gesetzliche Grundlage, die die
verfassungsrechtlichen Rahmenbedingungen, unter anderem das Recht auf Unverletzlichkeit des
Eigentums, beachtet und den Ausverkauf von hoheitlichen Rechten unterbindet. Auch eine
nachvollziehbare Berechnung des Mehrwertes ist iiberaus wichtig. Grundsétzlich werden nicht alle
Personen im Planungsprozess von dem Instrument {iberzeugt sein, dennoch iiberwiegen die

positiven Effekten gegentiber den negativen.

In anderen Disziplinen gibt es ebenfalls Theorien, die im Kontext der Mehrwertabgabe relevant sind.
Bei einer ethischen Betrachtung des Instruments sind vor allem Aspekte wie Gleichbehandlung,
Transparenz, Ausgleich, Gemeinwohl und Gerechtigkeit von Bedeutung. So wiirde etwa die
utilitaristische Gerechtigkeit, also die Verteilung durch staatliche FEingriffe auf die gesamte
Gesellschaft, der Logik der Mehrwertabgabe entsprechen. Da planungsbedingte Mehrwerte nur einer
kleinen Anzahl von Personen zugutekommen, erscheint eine teilweise Verteilung davon auf die
Allgemeinheit und der Einsatz der Mittel im Sinne des Gemeinwohls als sinnvoll. Dies wiirde auch
der Sozialpflichtigkeit des (Boden-)eigentums und einem gewissen sozialen Ausgleich entsprechen.
Die Einfithrung einer Mehrwertabgabe kann also aus ethisch-theoretischer Sicht befiirwortet

werden.

Auch bei einer wirtschaftswissenschaftliche Betrachtung des Instruments gibt es Aspekte, die von
Bedeutung sind. Die Mehrwertabgabe ist ein fiskalisches Instrument und hat durch die Generierung
von hohen finanziellen Mitteln einen grof3en ©Okonomischen Effekt. So haben etwa die
Verfiigungsrechte iiber ein Grundstiick einen grof3en Einfluss auf den Wert des Grundstiickes. Die
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Raumplanung kann diese Verfligungsrechte einschranken oder ausweiten. Die Mehrwertabgabe
greift auf einen Teil dieser Wertsteigerung zu, die durch eine Erweiterung der Verfiigungsrechte
entsteht. Planungen der 6ffentlichen Hand haben meist positive externe Effekte zur Folge, die soziale
Kosten verursachen. Durch die Mehrwertabgabe koénnte ein Teil davon aus privaten Mitteln
finanziert werden. Durch die Einfiihrung der Mehrwertabgabe kommt es zu einer effizienteren
Nutzung des Bodens. Dementsprechend kann die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe auch aus

wirtschaftswissenschaftlichen Gesichtspunkten befiirwortet werden.

Die Best-Practice-Modelle wurden ausgewdhlt, da sie zwar beide grundsatzlich auf die Abschépfung
von Widmungsgewinnen abzielen, jedoch eine unterschiedliche Herangehensweise wahlen. Das
Modell des Mehrwertausgleichs in der Schweiz schépft einen Teil der planungsbedingten Gewinne,
die durch Ein-, Um- oder Aufzonungen entstanden sind, ab. Das Modell der Sozialgerechten
Bodennutzung in Miinchen fokussiert sich hingegen auf die Infrastrukturkosteniiberwilzung und
schlief3t damit in seine Wertberechnung sowohl planungsbedingte, als auch infrastrukturbedingte
Wertsteigerung ein. Beide Modelle verfiigen jedoch tiiber eine gesetzliche Grundlage und klare
Anwendungsrichtlinien.

Das Schweizer Modell des Mehrwertausgleichs besteht im Grunde schon seit 1980, wurde jedoch
trotz Gesetzgebungsauftrag nicht flichendeckend umgesetzt. Mit einer Revision des
Raumplanungsgesetzes 2014 miissen nun alle Kantone bis 2019 eine kantonale Regelung fiir die
Mehrwertabgabe schaffen. Die Mindestregelung des Bundes beinhaltet die Abschépfung von 20%
des planungsbedingten Mehrwertes bei Einzonungen. Diese Regelung kann durch die Kantone resp.
die Gemeinden durch die Abgabetatbestinde oder die Abschopfungshshe erweitert werden. Die
Einnahmen aus der Mehrwertabgabe sind in erster Linie fiir den Ausgleich von
Planungsminderwerten, die durch die Riickzonung von iiberdimensionierten Bauzonen entstehen,

zu verwenden. Ferner kénnen MalSnahmen der Raumplanung finanziert werden.

Das Miinchner Modell der Sozialgerechten Bodennutzung wird seit mehr als 25 Jahren erfolgreich
angewendet. Zur Einfiihrung kam es durch einen finanziellen Engpass der Stadt, der eine weitere
Siedlungsentwicklung unméglich machte. Das Modell funktioniert gut, da es auf Konsens setzt und
tiber klare Verfahrensgrundsatze verfiigt. Diese sollen das Verstandnis fiir das Modell erhthen, die
Gleichbehandlung sicherstellen und die notwendige Rechts- und Planungssicherheit garantieren. Fiir
die offentliche Hand bedeutet die SoBoN eine finanzielle Entlastung, fiir die privaten Akteure und
Akteurinnen ein schnelles, klares Verfahren und fiir die Bewohner und Bewohnerinnen ein Angebot
an leistbarem Wohnraum und hochwertiger Infrastruktur. Im Rahmen der SoBoN werden maximal
2/3 der Wertsteigerung fiir die Deckung der Infrastruktur- und Folgekosten herangezogen, meist ist
der Wert jedoch deutlich geringer.

Bodenpreise haben in Osterreich je nach Lage eine sehr groRe Bandbreite. Dennoch sind die
Griinlandpreise deutlich niedriger als die Baulandpreise. Die Preise pro Quadratmeter steigen etwa
um das 30-fache bei einer Umwidmung. Pro Tag werden in Osterreich etwa 15 ha umgewidmet. Hier
gibt es also ein grof3es Einnahmepotential.

Da die Mehrwertabgabe eine Abgabe ist, muss die steuerrechtliche Situation bei der Konzeption
eines Anwendungsmodells beriicksichtigt werden. Grundsitzlich ist Boden in Osterreich bereits
vielfaltig besteuert, etwa durch die Immobilienertragssteuer, die Grundsteuer, die Bodenwertabgabe
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oder die Grunderwerbssteuer. Dennoch sind die Einnahmen aus diesen Besteuerungen eher gering,
da manche Steuern gar nicht eingehoben werden oder anhand des viel zu niedrigen Einheitswertes,
der nicht dem Marktwert entspricht, berechnet werden. Im Moment wird in Osterreich die
Umwidmung eines Grundstiicks nicht besteuert. Oftmals wird die Immobilienertragssteuer als der
Mehrwertabgabe dhnlich angesehen, allerdings ist der Ausloser fiir die Abfiihrung, Plandnderung im
Gegensatz zu Verkauf, und je nach Ausgestaltung der Falligkeitszeitpunkt anders. Alle im Moment in
Osterreich eingehobenen Steuern sind der Mehrwertabgabe nicht gleichwertig, weshalb

steuerrechtlich gesehen nichts gegen die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe spricht.

Auch in der Osterreichischen Rechtsordnung gibt es einige Regelungen, die bei der Ausgestaltung
der Mehrwertabgabe zu beriicksichtigen sind. Dabei gilt es die verfassungsrechtlichen
Bestimmungen wie Gleichheitsgrundsatz, Sachlichkeitsgebot oder Legalitdtsprinzip zu
berticksichtigen. Weitere Rahmenbedingungen geben das Finanz-Verfassungsgesetz und die
Bundesabgabenordnung vor. Von besonderer Bedeutung im Zusammenhang mit der Mehrwertgabe
sind eigentumsrechtliche Bestimmungen. Die Mehrwertabgabe basiert auf einer funktionellen
Eigentumssicht - die Raumordnung definiert die Nutzungsmoglichkeiten eines Grundstiickes und
die Planinderungen erweitern das Eigentum. In Osterreich gibt es keine verfassungsrechtliche
Verpflichtung zur Entschddigung von wertmindernden Planungen, in der Praxis werden zumindest
erhebliche FEinschrdnkungen entschéddigt. Dementsprechend miisste es auch eine Abgabe bei
erheblichen Planungsbegiinstigungen geben. Auf3erdem ist das Koppelungsverbot zu beachten und
die Regelungen der Vertragsraumordnung auf Landesebene, insbesondere die stddtebaulichen
Vertrdage in Wien. Grundsatzlich widerspricht die dsterreichische Rechtsordnung der Einfiihrung
einer Mehrwertabgabe nicht, gibt jedoch wichtige Rahmenbedingungen vor.

Fiir die Einfilhrung der Mehrwertabgabe in Osterreich sprechen mehrere Aspekte, etwa die
Schaffung eines Planungsausgleichs und einer gerechteren Verteilung der Planungsvorteile. Auch das
Ungleichgewicht in der Beriicksichtigung von Planungsminder- und Planungsmehrwerten wiirde
durch eine Einfiihrung beseitigt werden. Durch die Mehrwertabgabe kénnten zusatzliche 6ffentliche
Finanzmittel eingenommen werden und so die Finanzierung der Raumplanung auf eine breitere
Basis gestellt werden. Im Gegensatz zu den aktuellen privatrechtlichen Vereinbarungen ware die
Mehrwertabgabe transparenter und nachvollziehbarer.

Aus der Analyse der theoretischen Aspekte des Instruments, der praktischen Anwendung der Best-
Practice-Modelle und der aktuellen Situation in Osterreich in Bezug auf die raumplanerische Praxis
und die steuerrechtlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen kann die Einfiihrung einer
Mehrwertabgabe in Osterreich empfohlen werden.

Basierend auf dieser ersten Handlungsempfehlung wurde ein konkretes Modell zur Anwendung
des Instruments fiir Osterreich entwickelt. Dieses entwickelte Modell stellt gleichzeitig die
Beantwortung der Forschungsfrage dar. Das Modell hat den Anspruch moglichst transparent und
nachvollziehbar zu sein und somit die Rechtsgleichheit aller Planungsbegiinstigten zu gewéahrleisten.
Durch eine gesetzliche Grundlage ist aufderdem eine Rechts- und Planungssicherheit fiir die
offentliche Hand und die privaten Akteure und Akteurinnen gegeben. Grundsétzlich ist das Modell
eine Empfehlung und ein grober Rahmen, sollte in dieser Form jedoch fiir alle neun Bundesldnder

anwendbar sein. Die detaillierte Ausgestaltung muss aber noch an die ortlichen Gegebenheiten
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angepasst werden. Hier spielt natiirlich auch der politische Aushandlungsprozess eine entscheidende
Rolle.

Nachteile des osterreichischen Anwendungsmodells waren etwa der selbstverstirkende Effekt,
wodurch wachsende Gebiet zusatzlich bevorzugt werden wiirden, die Gefahr des Ausverkaufs der
hoheitlichen Rechte oder die ungleiche Behandlung von Alt- und Neuwidmungen sowie der
zusdtzliche Verwaltungsaufwand. Die Grenzen der Anwendung des Instruments werden erreicht,
wenn es um eine Steuerung der Siedlungsentwicklung oder die Schaffung von leistbarem Wohnraum
geht.

Die Einfithrung des Instruments hétte Auswirkungen auf die 6ffentlichen Einnahmen, die Wohn- und
Bodenpreise und die Bodenmobilisierung. In einem gewissen Mal3e kann durch eine entsprechende

Ausgestaltung eine raumplanerisch gewiinschte Wirkung erzielt werden.

Das Modell verfiigt tiber viele Aspekte, die unterschiedlich ausgestaltet werden kénnen und dadurch
das Instrument und seine Auswirkungen beeinflussen. Fiir Osterreich erscheint ein 6ffentlich-
rechtliches Modell der Mehrwertabgabe mit einer klaren gesetzlichen Grundlage am sinnvollsten.
Diese Ausgestaltung sorgt fiir die notwendige Transparenz, Einheitlichkeit und Rechtssicherheit. Das
Modell sollte ausschlie3lich auf planungsbedingte Mehrwerte, die durch Baulandneuwidmungen,
Umwidmungen oder Aufzonungen entstehen, zugreifen, um so den notwendigen Ausgleich fiir
unverhdltnismdfRig hohe Wertsteigerungen zu erreichen. Durch eine Infrastruktur-
kosteniiberwilzung konnte es unter Umstinden zu Uberschneidungen mit landesrechtlichen
Regelungen kommen. Die rechtliche Grundlage wéire auf Landesebene als Teil der
Raumordnungsgesetze zu schaffen. Sofern notwendig sollte es auf Gemeindeebene die Moglichkeit
einer spezifischeren Ausgestaltung durch eine Verordnung geben.

Die Abgabe wird durch die Gemeinden eingenommen, jedoch durch Lander und Gemeinde
verwendet. Dadurch kann ein gewisser regionaler Ausgleich geschaffen werden und der Gefahr des
Ausverkaufs der hoheitlichen Rechte wird begegnet. Die Gemeinden bekommen einen gewissen
Anteil, da sie fiir die wertverandernde Planung verantwortlich sind.

Damit die Mehrwertabgabe eingehoben wird, muss sie iiber einem gewissen Mindestbetrag liegen.
Dadurch steht der Verwaltungsaufwand nicht in einem ineffizienten Verhdltnis zu den
eingenommenen Mitteln und es kommt zu einer leichten Bevorzugung des landlichen Raums, da dort
die Bodenpreise und somit die Mehrwerte niedriger sind. Durch diesen Mindestbetrag kann das
Modell auch flichendeckend sinnvoll angewendet werden. Diese Anwendung sorgt dafiir, dass es in
der Handhabung und Ausgestaltung leichter wird. Von einem lageabhédngig unterschiedlich hohen
Satz und einer zeitlichen Einschriankung der Anwendung des Modells soll Abstand genommen
werden, um die Komplexitét nicht unnétig zu erhéhen und das Modell rechtlich nicht angreifbar zu
machen.

Durch den starken rdumlichen Aspekt und die enge Verkniipfung mit der Raumordnung sollte die
Mehrwertabgabe iiber eine Zweckbindung fiir Mafdnahmen der Raumordnung und des leistbaren
Wohnens verfiigen. Fiir die Berechnung und die Wertermittlung der Mehrwertabgabe braucht es
klare Verfahrensgrundsdtze. Die Hohe des Abschopfungssatzes sollte bei 30% liegen. Die
Mehrwertabgabe sollte zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Plandnderung fillig sein, um so einen

moglichst hohen baulandmobilisierenden Effekt zu erzielen und etwaige Uberschneidungen mit der
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Immobilienertragssteuer zu vermeiden. Im Sinne einer fairen Behandlung aller Beteiligten miissen
dem oder der Planungsbegiinstigten bei der Ausgestaltung gewisse Rechte eingerdaumt werden.

Die Einfiihrung einer Mehrwertabgabe konnte den fehlenden Ausgleich der Planungsvorteile leisten.
Durch die eingenommenen Mittel konnte Projekte und Mafdnahmen realisiert werden, die der
Allgemeinheit zugutekommen. Das Ergebnis der Diplomarbeit ist die umfassende Analyse des
Modells der Mehrwertabgabe und die Empfehlung der Einfithrung eines solchen Instruments
inklusive des Modellvorschlags fiir Osterreich.

Weiterer Forschungsbedarf wiare beziiglich der Minderwertentschadigung und seine zukiinftige
Regelung im 6sterreichischen Raumordnungsrecht notwendig. Ferner wére die Analyse der Situation
in Osterreich beziiglich der Infrastrukturkosteniiberwilzung sinnvoll. Die diesbeziiglichen
Instrumente sind in Osterreich vor allem hinsichtlich der beriicksichtigten Infrastrukturarten und
der Verteilung der Kosten sehr unterschiedlich. Eine exakte Erfassung der Regelungen der
AufschliefSungskosten wére eine wichtige Grundlage fiir die Erweiterung des Instruments resp. die

Etablierung eines neuen Instruments.
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13.Anhang

13.1. Interviewte Personen

Mit folgenden Personen wurden im Rahmen der Diplomarbeit ein Interview gefiihrt.

Interview 1 mit DI Dr. Gerlinde Gutheil-Knopp-Kirchwald

zum Zeitpunkt des Interviews: Universitdtsassistentin am Fachbereich Finanzwissenschaft und

Infrastrukturpolitik, Technische Universitit Wien, mittlerweile Mitarbeiterin Osterreichischer

Verband Gemeinniitziger Bauvereinigungen, Wohnwirtschaftliches Referat

Datum: 24.04.2017, etwa von 15:00-16:15

Ort: Fachbereich Finanzwissenschaften und Infrastrukturpolitik, Alte WU, Augasse 2-6, 1090
Wien, Osterreich

Interview 2 mit Norbert Wendrich

Jurist, Leiter der Abteilung fiir Grundsatzangelegenheiten, Referat fiir Stadtplanung und

Bauordnung, Landeshauptstadt Miinchen

Datum: 15.05.2017, etwa von 16:15-17:30

Ort: Technologiezentrum Seestadt, Seestadtstraf3e 27, 1220 Wien, Osterreich

Interview 3 mit Dominic Meyer

Jurist beim Kommunalreferat der Landeshauptstadt Miinchen

Datum: 22.05.2017, etwa von 14:00-15:00

Ort: Kommunalreferat der Stadt Miinchen, Zimmer 121, RofSmarkt 3, 80333 Miinchen,
Deutschland

Interview 4 mit Prof. Dr. rer. pol. MRICS Matthias Ottmann

Volkswirt, Honorarprofessor an der Technischen Universitdit Miinchen, Fachgebiet
Stadtentwicklung und Immobilienwirtschaft und Eigentiimer der Firma Urban Progress GmbH

Datum: 23.05.2017, etwa von 14:30-15:00

Ort: Urban Progress GmbH, Maximiliansplatz 12b, 80333 Miinchen, Deutschland

Interview 5 mit

Miriam Liahns Hanggi (Leiterin Bodenbewertungsstelle, Bau- und Verkehrsdepartement des
Kantons Basel-Stadt)

lic. iur. Patrick Giller (Rechtsanwalt, Generalsekretariat, Rechtsabteilung, Bau- und Verkehrs-
departement Basel-Stadt)

Christiane Dannenberger (Stv. Amtsleitung, Betriebswirtschaft, Bau- und Verkehrsdepartement
des Kantons Basel-Stadt)

Datum: 13.06.2017, etwa von 10:30 — 12:00

Ort: Stadt Basel, Bodenbewertungsstelle und Bauinspektorat, Miinsterplatz 11, 4001 Basel
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Interview 6 mit Nadja Bischoff-Stettler, lic. iur.

Rechtsanwaltin, LL.M., Wissenschaftliche Mitarbeiterin / Adjunktin, Prasidialdirektion,

Generalsekretariat, Stadt Bern

Datum: 14.06.2017, etwa von 15:00 - 16:00

Ort: Stadt Bern, Stadtplanung, Junkerngasse 47, 3000 Bern

Interview 7 mit

Katalin Hunyady (lic.iur. Fiirsprecherin, Stabsjuristin, Amt fiir Gemeinden und Raumordnung,

Kanton Bern

Stefan Ghilodi (Leiter Fachbereich Recht Orts- und Regionalplanung, Kanton Bern)

Datum: 14.06.2017, etwa von 15:00 - 16:00

Ort: Kanton Bern, Amt fiir Gemeinden und Raumordnung, Nydeggasse 11/13, 3011 Bern, Schweiz

Interview 8 mit Samuel Kissling, MLaw

Mitarbeiter Schweizerische Vereinigung fiir Landesplanung VLP-ASPAN

Datum: 15.06.2017, etwa von 09:00-10:30

Ort: VLP Aspan, Sulgenrain 20, 3007 Bern, Schweiz

Interview 9 mit Prof. Andreas Schneider

Institutsleiter IRAP Institut fiir Raumentwicklung HSR Hochschule fiir Technik Rapperswil

Datum: 15.06.2017, etwa von 12:15-13:30

Ort: Cafe, Elisabethenstrasse 59, 4051 Basel, Schweiz

Interview 10 mit Univ.-Prof. Mag. Dr. Michael Getzner

Universitdtsprofessor am Fachbereich Finanzwissenschaft und Infrastrukturpolitik, Technische

Universitiat Wien

Datum: 27.06.2017, etwa von 09:00-10:00

Ort: Fachbereich Finanzwissenschaften und Infrastrukturpolitik, Alte WU, Augasse 2-6, 1090

Wien, Osterreich

Interview 11 mit DI Christof Schremmer, M.C.P.

Selbststandiger Partner am OIR Osterreichisches Institut fiir Raumplanung

Datum: 27.06.2017, etwa von 13:00-14:00

Ort: OIR GmbH, Franz-Josefs-Kai 27, 1010 Wien, Osterreich
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13.2. Fragebogen der qualitativen Interviews

Im Folgenden wird eine Zusammenfassung der Fragebogen fiir die durchgefithrten qualitativen

Interviews gegeben werden. Es wurde versucht moglichst dieselben Fragen an alle interviewten

Personen zu stellen. Die Fragebdgen gliederten sich in drei Abschnitte. Der erste Abschnitt behandelt

die theoretische Untersuchung des Instruments der Mehrwertabgabe. Der zweite Abschnitt

beinhaltete Fragen zum Modell, in Miinchen oder der Schweiz, je nach Interviewpartner resp.

Interviewpartnerin. Im dritten Teil wurden Fragen zur Situation in Osterreich und einer Anwendung

des Instruments der Mehrwertabgabe in Osterreich gestellt. Die Fragen aus dem ersten und dritten

Teil (in unterschiedlichem Umfang) wurden allen interviewten Personen gestellt.

Der Fragebogen:

% N

10.
11.
12.

13.
14.
15.

Teil 1 - Mehrwertabgabe allgemein

Welche Vorteile und Nachteile hat das Instrument der Mehrwertabgabe? (Abschopfung von
Planmehrwerten allgemein - nicht konkret auf ein Modell bezogen)

Welche theoretischen Argumente gibt es fiir das Instrument? Welche ethischen? Womit ldsst sich
das Instrument rechtfertigen? Was spricht gegen eine Riickfithrung von Planmehrwerten an die
Allgemeinheit?

Zu welchen raumplanerischen Herausforderung kann das Instrument der Mehrwertabgabe
einen Beitrag leisten? Welche Ziele der Bodenpolitik kénnen mit dem Instrument der
Mehrwertabgabe erreicht werden?

In welchem Maf3e hat die Mehrwertabgabe eine bodenmobilisierende Wirkung? Zusammenhang
mit dem Zeitpunkt der Abschopfung? Sollte die Abschopfung bereits bei der Widmungsanderung
und nicht erst bei Bebauung erfolgen? Dann kénnte eher mobilisierende Wirkung erzielt werden;
oder soll die Abgabe erst bei Bebauung fillig werden und je langer die Fldche nicht bebaut wird,
desto hoher ist die Abgabe?

Welche Auswirkungen hat die Abgabe auf die Bodenpreise? Erhoht die Mehrwertabgabe nicht
die Kosten fiir Bauprojekte durch eine zusatzliche Belastung und widerspricht damit dem
raumplanerischen Ziel des ,leistbaren Wohnens“? Kann das Instrument der Mehrwertabgabe zu
leistbarem Wohnen beitragen bzw. wie wiirde ein solcher Beitrag aussehen?

Besteht bei der Mehrwertabgabe die Gefahr des Ausverkaufs hoheitlicher Rechte?

Teil 2a - Sozialgerechte Bodennutzung

Welche Ziele verfolgt die SoBon? Was soll damit erreicht werden?

Was bedeutet sozialgerechte Bodennutzung?

Welche Probleme bei der Einfiihrung des Instruments gab es in Miinchen? Wie konnten die
Gegner iiberzeugt werden? Welche Aspekte aus der ersten Version wurden geandert?

Welche Grenzen oder Probleme hat das Modell in der Anwendung?

Welche Moglichkeiten fiir die Stadtentwicklung in Miinchen hat es ermdglicht?

Inwiefern mobilisiert die SoBon Bauland? Nur durch die vertraglich festgelegte zeitnahe
Realisierung? Inwiefern wiirden Sie das Instrument der Mehrwertabgabe generell als
bodenmobilisierend einschitzen?

Zu welchem Zeitpunkt erfolgt die Abschopfung bei der SoBon meist?

Wie hoch ist der durchschnittliche abgeschopfte Mehrwert?

Unter welchen Rahmenbedingungen werden die Bauprojekte ausgewahlt auf die die SoBon
angewendet wird? Anwendung erfolgt wenn Vorteile ,in nicht unerheblichem Umfang®
entstehen - was genau heildt das bzw. wo liegt hier die Grenze? Zurzeit Anwendung eher auf
grof3e Stadtentwicklungsprojekte - warum nicht auch bei kleineren Projekten oder unternutzten
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16.

17.

18.
19.

20.

21.
22,

23.

24.

25.
26.

27.
28.

20.

30.

31.
32.

33-
34-

35

36.
37-

38.

Grundstiicken/Gebduden? Gibt es einen Mindestbetrag, der erreicht werden muss? Oder eine
Befreiung?

Bei welchen raumplanerischen Anwendungsfillen wird die SoBoN angewendet? Bei
Umwidmungen? Bei Aufzonierungen? Anwendung einmalig oder bei jeder Plandnderung?
Abgaben konnen fiskalisch und non-fiskalisch erfolgen - Gibt es hier Probleme in der
Vergleichbarkeit bzw. diese Aspekte in Verhdltnis zueinander zu setzen?

Kosten fiir soziale Infrastruktur — nur Herstellungskosten oder auch Betreiberkosten umgewdlzt?
Gemeindebedarfsflaichen und soziale Infrastruktur - was genau féllt darunter? Wie weitreichend
wird hier gedacht? Altersheime, Universititen, etc. Warum nur bis zum Alter von 10 Jahren?
Unterschied ob Widmung Wohnen oder Gewerbe? Anteil an Wohnungen auch bei Gewerbe?
Bzw. Aquivalent fiir die Wohnungserrichtung?

Sind die Mietkosten der 30% der Wohnungen zeitlich gebunden?

Wie oft scheitern die Verfahren, wenn sich Eigentiimer weigern die Grundzustimmung zu
erbringen oder aus anderen Griinden?

Welche Auswirkungen hat die Abgabe auf die Bodenpreise? Erhoht die Mehrwertabgabe nicht
die Kosten fiir Bauprojekte durch eine zusatzliche Belastung und widerspricht damit dem
raumplanerischen Ziel des ,leistbaren Wohnens“?

Gibt es Tendenzen das Instrument zu &dndern/anzupassen? Etwa die oOrtliche Bindung
aufzuheben um so mehr Handlungsspielraum zu haben? Warum wird die Mehrwertabschopfung
in Miinchen nur kostendeckend angewendet? Prinzip der Ursdchlichkeit {iberdenkbar fiir
aktivere Raumplanung?

Hat die Anzahl der Abschliisse abgenommen durch vermehrte Brown-Field-Developments?
Aktuelle Zahlen zu den FErgebnissen des Modells - Errichtete Wohnungen, {ibertragene
Geldbetrage, etc.

Wie sieht die Akteursstruktur hinter dem Modell aus?

Wiirden Sie das Modell als erfolgreich bewerten? Lage am Miinchner Wohnungsmarkt trotzdem
noch angespannt

Gibt es einen Bodenpreiskataster? Bzw. sind die Anfangspreise offentlich einsehbar oder
dhnliches?

Wiirden Sie die Behauptung, dass durch den Einsatz des Instruments der SoBoN eine win-win-
Situation fiir die Investoren und die Gemeinde entsteht bekraftigen?

Teil 2b - Mehrwertabgabe in der Schweiz

Warum wird die Mehrwertabgabe in Basel bereits seit 1977 angewendet? Warum haben das
andere Kantone nicht ebenfalls gemacht?

Wie wurde der Aspekt der Mehrwertabgabe vor dem revidierten Baugesetz in Bern gehandhabt?
Welche Probleme bei der Einfiihrung in Basel resp. Bern gab es?

Welche Probleme bei der Durchsetzung der aktuellen Regelung gab es? Weigerten sich gewisse
Kantone oder Gemeinden das aktuelle, revidierte RPG umzusetzen? Warum? Gab es eine Vorlage
des Bundes, der von den Kantonen nicht akzeptiert werden konnte? Wollte der Bund rigoroser
vorgehen?

Welches Hauptziel soll mit der Mehrwertabgabe realisiert werden? Die Reduzierung von
Bauzonen? Welche anderen Ziele verfolgt das Instrument?

Welchen Problemen sollte mit dem Instrument begegnet werden?

Gewisse Aspekte in die Kompetenz der Gemeinde und manche in die Kompetenz der Kantone
tibertragen - warum und wer iibernimmt was? Sehr ausdifferenziert - damit reagieren auf
unterschiedliche Rahmenbedingungen/Gegebenheiten? Verkompliziert diese
Ausdifferenzierung nicht das Prozedere?

Welche Vorteile bestehen bei der Verwendung auf kommunaler bzw. kantonaler Ebene? Welche
Art von Projekten wird auf der kommunalen und welche auf der kantonalen Ebene umgesetzt?



39.
40.
41.
42.
43.
44.
45.

46.
47.

48.

49.

50.

51.

52.
53
54-
55.

56.
57.

58.

59.

60.
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Werden im gesamten Kanton Bern die gleichen Regelungen angewendet oder gibt es eigene
Regelungen auf Gemeindeebene? Wo sind diese geregelt?

Gibt es eine spezielle Regelung in der Stadt Basel oder werden die Regelungen des Kantons Basel-
Stadt angewendet?

Gibt es eine Differenzierung bei Bauland-Wohngebiet oder Bauland-Betriebsgebiet?

Wurde die Einfiilhrung eines gewissen Satzes an mietpreisgebundenen Wohnungen bei
Wohnprojekten iiberlegt? Bzw. werden Mittel des Fonds zur Erreichung des Ziels ,Leistbares
Wohnen® verwendet?

Warum sind Neueinzonungen kein Abgabetatbestand in Basel?

Warum wurde der Verwendungszweck in Basel verandert? In der Vernehmlassungsvorlage nicht
mehr ausschlieflich Schaffung neuer oder Aufwertung bestehender 6ffentlicher Griinraume.
Wie oft kann der Mehrwert von einem Grundstiick abgeschopft werden? Nur einmal oder bei
jeder wertsteigernden Maf3nahme?

Welche Grenzen oder Probleme hat das Modell in der Anwendung?

Zu welchem Zeitpunkt erfolgt die Abschopfung? Zeitpunkt der Abschépfung erst bei Nutzung der
Bewilligung? Warum nicht bereits bei Erteilung? Dadurch kénnte man leichter sicherstellen,
dass die Bewilligung auch entsprechend verwendet wird; Welcher Zeitpunkt der Abschépfung
wird meist gewdhlt? Welche Auswirkungen hat dies?

Gewisse Akteure befreit - Warum wurden diese Institutionen fiir eine Befreiung ausgewahlt?
Warum der Bund nicht befreit?

Soll durch den Mindestbetrag verhindert werden, dass Bauprojekte fiir den Eigenbedarf von der
Abgabe erfasst werden? Satz je nach Kanton sehr unterschiedlich hoch - welche Motivation
steckt dahinter?

Ausgleich bei Auf- und Umzonierungen iiber Mehrwertausgleich und iiber stddtebauliche
Vertrage moglich. Was genau der Unterschied? Welche Vor- und Nachteile birgt das jeweilige
Instrument?

Problem, dass sich gewisse Tendenz verstarken? Einnahmen bleiben bei der Gemeinde, sich
stark entwickelnde Gemeinden haben mehr Einnahmen, aufSerdem sind diese meist hoher, da
dort auch die Bodenpreise hoher sind; Kommt es dadurch nicht zu einer weiteren Verstarkung
dieser Aspekte? Die sich entwickelnden Gemeinden profitieren deutlich stirker vom
Mehrwertausgleich

Warum sind in manchen Kantonen Neueinzonungen nicht enthalten bzw. die Abgabetatbestdnde
unterschiedlich? Welche Motivation steckt dahinter?

Was ist der Unterschied bei Kommunal mit Reglement und bei Kommunal mit Vertragen?
Welches Ziel verfolgt die Frist von zwei Jahren zur Kiirzung des Mehrwertes?

Wer schétzt die Grundstiicke? Ist diese Schatzung offentlich einsehbar? Wie kommt diese
Schatzung zustande?

Wer hebt die Mehrwerte ein und verwaltet diese?

Werden die eingenommenen Mittel in einem Fonds angelegt? Fiir was werden die Mittel des
Fonds vorrangig verwendet?

Muss ein ortlicher Zusammenhang zwischen den Einnahmen und Ausgaben bestehen? Falls
nicht mehr Flexibilitit gegeben, falls schon Pro-Argument fiir die Investoren, da durch die
zusatzliche Infrastruktur auch ihr Projekt aufgewertet wird (win-win-Situation entsteht)
Wiirden Sie die Behauptung, dass durch den Einsatz des Instruments der Mehrwertabgabe eine
win-win-Situation fiir die Investoren und die Gemeinde entsteht bekraftigen?

Kann die Abgabe auch non-fiskalisch erfolgen? Etwa durch die Errichtung eines Kindergartens
0.4.? Abgabe eines bestimmten Fldchenanteils im Rahmen der Mehrwertabgabe (zB in der
Schweiz) moglich? Welche Vorteile bringen eine rein fiskalische Einhebung und welche eine
Mischung? Vergleichbarkeit?
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61.

62.

63.

64.

65.

66.

67.
68.

69.

70.

71.
72.

73-
74.

75-

76.

77
78.
79-

8o.
81.

82.

83.
84.

85.
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Wurde die Einfithrung eines gewissen Satzes an mietpreisgebundenen Wohnungen bei
Wohnprojekten iiberlegt? Bzw. werden Mittel des Fonds zur Erreichung des Ziels ,Leistbares
Wohnen® verwendet?

Welche Vorteile der Zweckbindung sehen Sie? Welche Nachteile?

Wiirden Sie ein gestaffeltes Modell sinnvoll finden? Nach Lage zb? Steuerungsfunktion des
Instrumentes erhhen

Welche Unterschiede miissen bei einer Umsetzung im stadtischen und landlichen Raum bedacht
werden? Gab es im Kanton Bern Probleme, da die Gemeinden so unterschiedlich sind?

Wie wird das Instrument in schrumpfenden Regionen aufgenommen? Was spricht fiir eine
flachendeckende Anwendung? Was dagegen? Welche Unterschiede miissen bei einer Umsetzung
im stadtischen und landlichen Raum bedacht werden? Gab es in der Schweiz Probleme, da die
Kantone so unterschiedlich sind bzw. innerhalb der Kantone, wenn die Gemeindestruktur sehr
unterschiedlich ist?

Gibt es spezielle Gemeinderegelungen im Kanton Bern? Falls ja, was haben die Gemeinden
angepasst? Bzw. wo sind diese geregelt?

Wiirden Sie das Modell als erfolgreich bewerten?

Grundstiickgewinnsteuer und Mehrwerteabgabe - warum beides nebeneinander moglich?
Teilweise keine Doppelbesteuerung? (eventuell weil die Ziele anders sind?)

Welche Vorteile sehen Sie bei einem Modell, (wie in der Schweiz) das Gewinne einnehmen kann
und einem Modell, (wie in Miinchen) das kostendeckend funktioniert?

Erachten Sie einen ortlichen Zusammenhang zwischen den Einnahmen und Ausgaben als
sinnvoll? Falls nicht mehr Flexibilitdt gegeben, falls schon Pro-Argument fiir die Investoren, da
durch die zusatzliche Infrastruktur auch ihr Projekt aufgewertet wird (win-win-Situation
entsteht)

Teil 3 - Umsetzung in Osterreich

Sehen Sie eine Notwendigkeit fiir die Finfithrung des Modells in Osterreich? Weshalb?

Welche positiven Effekte hitte eine Einfiihrung? Welche Auswirkungen auf die dsterreichische
Raumplanungspraxis?

Welche negativen Effekte hiatte eine Finfithrung?

Welche Probleme oder Herausforderungen bei der Einfithrung bzw. in der Anwendung konnte
es geben?

Wie sehen Sie die Diskrepanz in Osterreich zwischen den Ausgleichszahlungen fiir Enteignungen
und der fehlenden Abschopfung von Planungsmehrwerten?

Sehen Sie eine Diskrepanz gegeben, dass Gewinne durch Widmungsakte fast ausschlief3lich
privatisiert werden, obwohl die Kosten fiir die Planung sozialisiert werden?

Wire eine Widmungsabgabe sinnvoll in Osterreich? Politischer Wille vorhanden? Fachwelt?
Wiirden Sie die Raumplanung in Osterreich als finanzblind bewerten?

Gewinnen finanzielle Aspekte in der Raumplanung an Bedeutung? Welche finanziellen Aspekte
sind das?

Verfiigt die Raumplanung in Osterreich iiber zu geringe finanzielle Mittel?

Konnen grofdere finanzielle Mittel zu einer besseren Raumplanung beitragen? Durch die
Realisierung welcher Aufgaben oder welcher Projekte?

Ist die Vertragsraumordnung in Osterreich bzw. die stidtebaulichen Vertrige in Wien zu
intransparent? Birgt diese Intransparenz auch Vorteile fiir die Verhandlungsposition?
Standardisiertes Verfahren wie in Miinchen oder individuelles Instrument wie in Wien besser?
Welche Ausgleichsinstrumente gibt es in der Osterreichischen Raumplanung bzw. fehlt ein
solches?

Was wiren die Hemmnisse bei einer Umsetzung bzw Anwendung in Osterreich?
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86. Konkreter Unterschied zwischen Steuer und Abgabe? Warum gilt die Mehrwertabschopfung als
Abgabe und nicht als Steuer?

87. Sehen Sie bei der Einfiihrung einer Mehrwertabgabe ein Problem wegen der
Immobilienertragssteuer?

88. Abgabe zu starker Eingriff in das Eigentum bzw. in Recht auf Unverletzlichkeit des Eigentums?

89. In Osterreich Fille, dass Bautitigkeiten auf Grund eines schlechten 6ffentlichen
Finanzhaushaltes nicht erfolgen konnten? Wie in Miinchen?

90. Wie sollte die Anwendung in Osterreich aussehen? Auf jedes Bauprojekt? Nur ab bestimmter
GrofBe (5WE oder iiberbaute Fliche)? Bestimmte Gebietskorperschaften (Gemeinde etc.)
ausgenommen?

91. Sollte die Mehrwertabgabe fiir Gesamtosterreich eingefiihrt werden? Oder nur in Gemeinden
mit hohem Entwicklungsdruck? Beeinflusst das die Standortentscheidungen? Wéren
schrumpfende Regionen iiberhaupt von einer Einfiihrung zu iiberzeugen?

92. Welche Unterschiede miissten in wachsenden und schrumpfenden Regionen bei einer
Einfithrung beachtet werden?

93. Welche Art der Abschopfung? Fiskalisch? Sozusagen als Steuer? Oder non-fiskalisch durch
Infrastrukturerrichtungen? Mischung sinnvoll?

94. Abgabe eines bestimmten Flachenanteils im Rahmen der Mehrwertabgabe (zB in der Schweiz)
moglich bzw. sinnvoll? Bzw. Einfithrung eines gewissen Satzes an geforderten Wohnungen?

95. Welche Hohe sollte die Abgabe haben? Bemessung aus den ErschliefSungskosten, den
Folgekosten, der Nahe zu bestehenden BL und die allgemeine Lage der Gemeinde? Gestaffeltes
Modell sinnvoll? Nach Lage zb? Steuerungsfunktion des Instrumentes erhhen

96. Welcher Zeitpunkt zur Abschépfung wére sinnvoll?

97. Auf welcher Ebene sollte die Einhebung und die Verwendung der Abgabe liegen? Bei den
Gemeinden? Ortlich gebunden? Dadurch Gemeinden, die sich ohnehin gut entwickeln,
wiederum mehr Einnahmen? Auf Landesebene und Verteilung? Aufteilung der Mitteln zwischen
Gemeinden und Land?

98. Wer definiert die Hohe? Durch Landesregelung? Oder gesetzlichen Rahmen in dem sich die
Gemeinde bewegen kann, genauen Rahmen legt sie selbst fest?

99. Umsetzungsstand in Osterreich - gibt es ernsthafte Uberlegungen ein solches Instrument
einzuftihren?

100.  Welche Unterschiede bringen eine standortgebundene Zweckbindung und eine freie
Verwendung?

101. Sollte die Mehrwertabgabe zweckgebunden realisiert werden? Welche Ziele sollten mit den
finanziellen Mitteln verfolgt werden? Wo liegen die grof3ten Probleme? Beitrag zu leistbarem
Wohnraum?

102.Riickwidmungen werden in Osterreich kaum durchgefiihrt - fiir was Zweckbindung? Wie kinnte
man sonst noch fiir das Instrument argumentieren?

103.Welche Argumente wiirden fiir eine flichendeckende Anwendung sprechen? Welche fiir eine
punktuelle?

104.  Wirden Sie ein gestaffeltes Modell sinnvoll finden? Nach Lage zb? Steuerungsfunktion des
Instrumentes erhohen

105.Welcher Zeitpunkt zur Abschopfung wére sinnvoll?
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13.3. Widmungskategorien in Osterreich
BL |Gesetz Wohnen Mischnutzung |Geschéfte Gewerbe Betriebe Industrie Verkehr keine Bebauung|Sonstiges Stand
Bauland- Bauland- Bauland- - Bauland- Bauland- Verkehrsflédchen |Griinflichen Vorbehaltsflachen 27.11.2017
(§15) (§16) (817)
Wohngebiet gemischtes Geschiftsgebiet Betriebsgebiet  |Industriegebiet Bauland Baugebiete
= (814 Abs. 31it.a) |Baugebiet (814 Abs. 3 lit.c) (8§14 Abs. 3 lit.e) |(§14 Abs. 3 lit.d) fiir Erholungs- oder
é i Baugebiet fiir (8§14 Abs. 3 lit.f) Fremdenverkehrs-
gn ordnungs- g5 derbaren einrichtungen
@| B%S€Z iy ihnbau (514 Abs. 3 lit.g)
(§14 Abs. 3 lit.i) Sondergebiet
Dorfgebiet (§14 Abs. 3 lit.h)
(§14 Abs. 3 lit.b)
Bauland- Orts- und Bauland- Bauland- - Bauland- Verkehrsfldchen |Griinland Bauland Kurgebiet 01.01.2018
Stadtkerne (86) (85) (§ 3 Abs. 6)
Dorfgebiet (892) Geschaftsgebiet | Gewerbegebiet Industriegebiet Bauland Sondergebiet
(§3 Abs. 4) (§3 Abs. 8) (§3 Abs. 7) (§3 Abs. 9) (§ 3 Abs 10)
&2 Gemeinde Wohngebiet Verkaufsflachen AufschlieBungsgebiet
:5 planungs- (§3 Abs. 5) (89) €
gesetz (84)
Vorbehaltsflichen
(§7)
Sonderwidmung
Bauland- Bauland- Bauland- Bauland- Verkehrsfldchen |Griinland Bauland Sondergebiet | 01.01.2018
(§19) (§20) (8§16 Abs. 1Z. 6)
g S Wohngebiet Agrargebiet Betriebsgebiet  |Industriegebiet Vorbehaltsflichen
§ (8§16 Abs. 1Z 1) (816 Abs. 1Z 5) (8§16 Abs.1Z3) |[(§16 Abs.1Z 4) (§22)
 |ordnungs-| o ngebiet Gebiete fiir
Q| 8gesetz
= (8§16 Abs.1Z 2)  |erhaltenswerte
Ortsstrukturen
(8§16 Abs. 1Z7)
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BL |Gesetz Wohnen Mischnutzung |Geschifte Gewerbe Betriebe Industrie Verkehr keine Bebauung|Sonstiges Stand
Bauland- Bauland- Bauland- Bauland- Bauland- Verkehrsflidchen |Griinland Vorbehaltsflichen 01.01.2018
(§29) (§30) (§19)

Wohngebiete gemischte Gebiete fiir Betriebsbaugebie |Industriegebiete Bauland
(§ 22 Abs. 1) Baugebiete Geschiftsbauten t (§ 22 Abs. 6) (§ 22 Abs. 7) Sondergebiete (§ 23

- Dorfgebiete (§ 22 Abs. 5) (§ 23 Abs. 3) Abs. 4)

§ Raum- |(822 Abs. 2) Bauland

%j ordnungs- Kurgebiete Landeflichen

E gesetz (§ 22 Abs. 3) (§ 23 Abs. 1)

© Kerngebiete Sonderausweisung
(§ 22 Abs. 4) fiir Funk-,
Zweitwohnungs- Photovoltaik- und
gebiete Windkraftanlagen
(§ 23 Abs. 2) (§30a)
Bauland- Bauland- Bauland- Bauland- Bauland- Verkehrsflidchen |Griinland Bauland Gebiete fiir | 02.01.2018

(835) (§36) BeherbergungsgroR-

Reines Landliches Gewerbegebiet |Betriebsgebiet  |Industriegebiet betriebe
Wohngebiet (§30 |Kerngebiet (8§30 Abs. 7) (8§30 Abs. 6) (8§30 Abs. 8) (8§30 Abs. 11)
Abs. 1) Erweitertes | (§30 Abs. 4) Gebiete fiir Sonderflache
Wohngebiet Handelsgrof3- (8§30 Abs. 12)
(8§30 Abs. 2) betriebe
Gebiete fiir den (8§30 Abs. 10)

0| Raum- |forderbaren

:E, ordnungs- | Wohnbau

3 gesetz |(§30 Abs. 2a)

Kerngebiet

(8§30 Abs. 3)
Dorfgebiet

(8§30 Abs. 5)
Zweitwohnungs-
gebiet

(§30 Abs. 9)
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BL

Gesetz

Wohnen

Mischnutzung

Geschifte

Gewerbe

Betriebe

Industrie

Verkehr

keine Bebauung

Sonstiges

Stand

Tirol
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Raum-
ordnungs-

gesetz

Bauland-

Wohngebiet

(§38)
Vorbehaltsflichen
f. d. geforderten
Wohnbau

(§52a)

Bauland-

Mischgebiet
(§40)

Sonderfldachen-

f.Handelsbetriebe
(848a)
f. Einkaufszentren

(§49)

Bauland-

Gewerbe- und
Industriegebiet
(§39)

Bauland-

Gewerbe- und
Industriegebiet
(§39)

Verkehrsfldachen
(853)

Freiland

(§841)

Sonderfldachen
(843)

fiir Hofstellen
(844

fiir landwirtschaftl.
Intensivtierhaltung
(§45)

fiir Austraghduser
(§46)

fiir land- u. forstwirt.
Gebdude und Anlagen
(847)

fiir Beherbergungs-
grol3betriebe

(§48)

fiir UVP-pflicht.
Anlage

(§492)

fiir Tankstellen
(§49b)

fiir Sportanlagen

(§=z0)
fiir Anlagen z. Auf-

bereitung mineral.
Rohstoffe

(§50a)

fiir Widmungen mit

Teilfestlegungen
(851

fiir den Gemeinbedarf

(852)

02.01.2018
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BL |Gesetz Wohnen Mischnutzung |Geschifte Gewerbe Betriebe Industrie Verkehr keine Bebauung|Sonstiges Stand
Baugebiet- Baugebiet- Baugebiet- Baugebiet- Baugebiet - Verkehrsflidchen |Freiland Bauland 02.01.2018
(§832) (833) AufschlieRungsgebiet
vollwertiges Dorfgebiet Gebiete fiir Gewerbegebiet Industriegebiet e (§29 Abs 3)
Bauland (§30Abs1Z7) |Einkaufszentren |[(§30Abs1Z (§30Abs1Z5) Bauland
(8§29 Abs 2) (§30Abs1Z6) |[4) Sanierungsgebiete
reines Wohngebiet (8§29 Abs 4)
f‘g Raum- [(§30Abs1Z1) Baugebiet - Kurgebiet
g ordnungs- | allgemeines (§30Abs1Z8)
'5,3 gesetz |Wohngebiet Baugebiet -
(§30Abs1Z2) Erholungsgebiet
Kerngebiet (§30Abs1Z09)
(§30Abs1Z3) Vorbehaltsflichen
Ferienwohngebiet (837)
(§ 30 Abs 1Z 10)
Baufléchen- Baufléchen- Baufléichen- Baufléchen- Verkehrsflédchen |Freifldchen Vorbehaltsflichen 02.01.2018
(§ 19) (§18) (§ 20)
o0 Kerngebiet Mischgebiet Finkaufszentren Betriebsgebiet Bauerwartungsfliache
2 Raum- (§ 14 Abs. 2) (§ 14 Abs. 4) (§15) (§ 14 Abs. 5 u. 6) (§17)
= | planungs- ) .
E aesetz Wohngebiet Sosntige
(§ 14 Abs. 3) Handelsbetriebe
Ferienwohnungen (§152)
(§16)
Bauland- Bauland- Bauland- Verkehrsbénder |Griinland Sondergebiete 02.01.2018
(§4Z.2B) (§84Z.2A) (§4Z.2D)
. - Wohngebiete gemischte Industriegebiete
g ordmung (84 7.2 Ca) Baugebiete (84 7.2 Cd)
Gartensiedlungs- |(§4 Z.2 Cc)
gebiete
(§4Z.2 Cb)
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