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Drei Beispielgrundstiicke

Wenn auf einer Industriebrache oder einem Acker Wohnungen gebaut wer-
den durfen, steigt der Wert des Grundstiicks. Das Mehrwertausgleichsgesetz sieht
vor, dass ein Teil dieses Mehrwerts Uber eine Abgabe in einen Fonds fliesst, aus
dem unter anderem raumplanerische Massnahmen finanziert werden kénnen. Das
Gesetz unterscheidet zwischen einem kantonalen Mehrwertausgleich, der bei Ein-
zonungen angewendet wird und einem kommunalen Mehrwertausgleich, der bei
Auf- und Umzonungen angewendet wird. Jede Stadt oder Gemeinde hat die M&g-
lichkeit auf den Mehrwertausgleich zu verzichten oder eine Mehrwertabgabe zu
erheben.

Die vorliegende Prasentation informiert Gemeinden und interessier-
te Personen iiber den Mehrwertausgleich und die Schritte, die in einer Ge-
meinde ndtig sind, damit ein kommunaler Mehrwertausgleich eingefiihrt
werden kann.

Betrachten wir in einer Beispielgemeinde im Kanton Zirich eine modell-
hafte Situation mit drei verschiedenen Grundstiicken. Auf den drei Grundsticken
sind jeweils unterschiedliche Nutzungen zuldssig. Ein Grundstick liegt in der
Landwirtschaftszone, gleich daneben liegt eine Parzelle in der Industrie- und Ge-
werbezone und auf dem dritten Grundstiick steht ein Einfamilienhaus in der Wohn-
zone. Welchen Wert diese Grundstiicke haben, ist auch davon abhangig, welche
Art der Uberbauung darauf méglich ist.



Kantonaler und kommunaler Mehrwertausgleich

€

S
oy sl g e

nﬂ..’
>

¢
=
B
|
$
*

oyt By cee €

by é‘w..‘\,g

¢

Angenommen, die Beispielgemeinde hat entschieden, dass dieses Gebiet
zu einer Wohnzone mit Mehrfamilienhdusern werden soll. Was bedeutet das flr
diese drei Parzellen der Beispielgemeinde? Und was flir den Mehrwertausgleich?

Einzonung = kantonaler Mehrwertausgleich

Das landwirtschaftliche Grundstlick misste dann eingezont werden. Ein-
zonungen fallen unter den kantonalen Mehrwertausgleich. Das bedeutet, dass
20% des Mehrwerts, der durch die Einzonung entsteht, als Ausgleichsleistung an
den kantonalen Fonds gehen. Der kantonale Mehrwertausgleich wird in dieser Pra-
sentation nicht weiter behandelt.

Umzonung und Aufzonung = kommunaler Mehrwertausgleich

Das Grundstick in der Industrie- und Gewerbezone wird durch eine Um-
zonung zu einer Parzelle in einer Wohnzone mit Mehrfamilienhausnutzung Uber-
fuhrt. Das dritte Grundstick erfahrt eine Aufzonung, da neu statt eines Einfami-
lienhauses eine héhere Nutzung mit Mehrfamilienhdusern mdéglich ist. Ob eine
Mehrwertabgabe féllig wird und wie hoch diese Abgabe ausféllt, hdngt davon ab,
wie die Gemeinde den Mehrwartausgleich ausgestaltet.



Kommunaler Fonds
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Wenn eine Gemeinde sich fir eine Einflihrung des Mehrwertausgleichs
entscheidet, fliessen die Abgaben in den kommunalen Fonds und stehen an-
schliessend zur Verfligung, um den &ffentlichen Raum zu gestalten.

Beitragsberechtigt sind Massnahmen zur Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes.

Dies kann die Gestaltung von Parks und Griinanlagen umfassen wie auch
die Verbesserung des Lokalklimas oder das Erstellen von sozialen Infrastrukturen,
wie beispielsweise soziale Treffpunkte oder ausserschulische Einrichtungen.



Abgabesatz und Freiflache
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Jede Gemeinde bzw. die Stimmberechtigten entscheiden selbst, ob ein kommu-
naler Mehrwertausgleich eingefiihrt wird. Um den kommunalen Mehrwertausgleich
zu gestalten, stehen den Gemeinden zwei Steuerungsmaoglichkeiten zur Verfligung:
Die Grdsse der Freiflache und die Hohe des Abgabesatzes.

Die Freiflache liegt zwischen 1°200 und 2°000 m?

Freiflache: Die Gemeinden kénnen eine Freiflache zwischen 1’200 m? bis
2’000 m? festlegen. Das heisst: Flr Grundstlicke, die kleiner als diese Freiflache sind,
muss die Eigentlimerschaft keinen Mehrwertausgleich leisten. (Dies allerdings nur,
wenn der tatséchliche Mehrwert weniger als CHF 250’000 betragt.) Je kleiner die
Freiflache gewahlt wird, desto mehr Grundstliicke werden vom Mehrwertausgleich
umfasst. Somit stehen voraussichtlich auch mehr Mittel fir den kommunalen Aus-
gleich zur Verfigung.

Der Abgabesatz betridgt hochstens 40%

Abgabesatz: Die Gemeinden kénnen einen Abgabesatz zwischen 0% und
40% festlegen. Angewendet wird dieser auf den um CHF 100’000 reduzierten
Mehrwert. Je héher der Abgabesatz festgelegt wird, desto mehr Mittel stehen fur
den kommunalen Ausgleich zur Verfligung.



Aufgaben der Gemeinde

Was muss eine Gemeinde regeln?

Mehrwertausgleich in der
Bau- und Zonenordnung festlegen

Was muss eine Gemeinde regeln?

Abgabesatz Freiflache
>0% >1200 m?
<=40% <=2000 m? ondsreglement)

Entscheidet sich eine Gemeinde fur einen Mehrwertausgleich, muss sie sich an-
schliessend Uber die Hohe des Abgabesatzes, die Grosse der Freiflache und die
Verwendung der Ertréage einigen.

Vor dem Vollzug muss der Mehrwertausgleich in der kommunalen
Bau- und Zonenordnung geregelt sein.

Fur diese Entscheidung haben die Gemeinden bis am 1. Méarz 2025 Zeit.
Allerdings muss der Mehrwertausgleich in der Bau- und Zonenordnung der Ge-
meinde geregelt sein, bevor sie ihn vollziehen kann.



Politische Meinungsbildung in den Gemeinden
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Wie der Mehrwertausgleich ausgestaltet wird, entscheidet die Gemeindeversamm-
lung oder das Gemeindeparlament. Somit ist die Gemeindelegislative ein fester
Bestandteil des Prozesses. Fir die Ausgestaltung des Mehrwertausgleichs gibt es
nicht den einen richtigen Weg.

Verzichtet eine Gemeinde auf den Mehrwertausgleich, so kann das die Ge-
meindeverwaltung entlasten und fiir Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer
in der Gemeinde attraktiv sein, da sie Uber den gesamten Planungsmehrwert ver-
fugen kdénnen. Allerdings entgehen der Gemeinde in diesem Fall finanzielle Mittel,
die fir raumplanerische Massnahmen in der Gemeinde eingesetzt werden kdnnten.

Entscheidet sich eine Gemeinde fiir den Mehrwertausgleich, muss
sie zusatzlich die Hohe von Abgabesatz und Freiflache festlegen.

Je hdher der Abgabesatz und je niedriger die Freiflache, desto mehr Grundeigen-
timerinnen und Grundeigentimer werden vom Mehrwertausgleich betroffen sein.
Der Gemeinde stehen dann jedoch mehr Mittel aus dem kommunalen Mehrwert-
ausgleich fur raumplanerische Massnahmen in der Gemeinde zur Verfigung. Aus-
serdem muss sie noch festlegen, wie sie den kommunalen Fonds ausgestalten
maochte, in den die Ertrage aus dem Mehrwertausgleich fliessen. Dazu erarbeitet
sie ein Fondsreglement, das ebenfalls der Gemeindelegislative vorzulegen ist.



Anderung der Bau- und Zonenordnung
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Hat sich die Gemeinde geeinigt, hélt sie dies mit einer Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung fest. Diese kann von der Gemeinde zur Vorprifung ans kantonale
Amt fir Raumentwicklung gesendet werden. Dort wird die Teilrevision geprift und
das Resultat der Vorprifung der Gemeinde mitgeteilt.

Die Anderung wird vom Amt fiir Raumentwicklung gepriift.



Geanderte Bau- und Zonenordnung
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Die Gemeinde stimmt iiber die Festsetzung der Anderung ab.

In der Gemeinde wird anschliessend im Gemeindeparlament oder der Gemeinde-
versammlung Uber die Festsetzung der gednderten Bau- und Zonenordnung ab-
gestimmt. Sofern die Anderungen angenommen werden, gehen sie zur Genehmi-
gung nochmals ans Amt fiir Raumentwicklung. Nach der Genehmigung und Ablauf
der 30-téagigen Rekursfrist kann die gednderte Bau- und Zonenordnung publiziert
und in Kraft gesetzt und der kommunale Mehrwertausgleich in der Gemeinde voll-
zogen werden.



Musterbestimmungen
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Anderungen an der Bau- und Zonenordnung werden in der Regel von verschiede-
nen kantonalen Amtsstellen geprift. Dieses Verfahren ist aufwendig und kann sich
daher Uber mehrere Monate erstrecken.

Musterbestimmungen verkiirzen das Verfahren.

Damit der kommunale Mehrwertausgleich méglichst schnell eingefihrt werden
kann, hat der Kanton Musterbestimmungen fiir die Anderung der Bau- und Zonen-
ordnung erarbeitet. Werden diese Musterbestimmungen von den Gemeinden
Ubernommen und sonst keine anderen Anderungen an der Bau- und Zonenord-
nung vorgenommen, erfolgt die Prifung ausschliesslich durch das Amt fir Raum-
entwicklung. Dies verkirzt den Genehmigungsprozess.



Fristen, Termine und weitere Informationen
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Das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz wird voraussichtlich am 1. Januar 2021
in Kraft treten. Die Gemeinden haben aber bis zum 1. Marz 2025 Zeit, um ihre Bau-
und Zonenordnung anzupassen. Allerdings kann kein kommunaler Mehrwertaus-
gleich vollzogen werden, bis die gednderte Bau- und Zonenordnung in Kraft ge-
treten ist.

Weitere Informationen sind beim Amt fiir Raumentwicklung erhaltlich.

Die Musterbestimmungen zur Bau- und Zonenordnung sowie weitere Informatio-
nen zum Mehrwertausgleich finden Sie unter: www.zh.ch/mehrwertausgleich
auf der Homepage des Kantons Zurich. Fur Fragen zur Umsetzung und zum Voll-
zug wenden Sie sich bitte an das Amt fir Raumentwicklung (mehrwertausgleich@
bd.zh.ch).



Internet: www.zh.ch/mehrwertausgleich
E-Mail: mehrwertausgleich@bd.zh.ch
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