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A“ftrag geméss RPG n Amt fir Raumentwicklung

Art. 5 Abs. 1 RPG (1980)

1 Das kantonale Recht regelt einen angemessenen Ausgleich fiir erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach
diesem Gesetz entstehen.
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Stossrichtungen der Umsetzung

Ziel:
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n Amt fir Raumentwicklung

«die richtige Entwicklung am richtigen Ort» erméglichen

Bauzonen optimieren
Verbesserung von Lage und Grosse der Bauzonen

> Kantonaler Mehrwertausgleich

Siedlungsentwicklung nach innen
Konsequente Nutzung der vorhandenen Bauzonen

> Kommunaler Mehrwertausgleich

Raumordnungskonzept Kanton Zirich
Quelle: Kantonaler Richtplan
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Prozess des Mehrwertausgleichs

A
Wert,
Ertrag

»

Y Y Y
Entstehung Ausgleich Verwendung

Quelle: eigene Darstellung nach J. Romberg, 2016 von Planungsvorteilen
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Zeitlicher Ablauf des Mehrwertausgleichs

Wenn die Ein-, Auf- Wenn der
oder Umzonung Mehrwert
des Grundstiicks realisiert
rechtskraftig wird wird
Zeitachse
=
Teuerung

Mehrwertabgabe Mehrwertabgabe
entsteht wird fallig
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0© Kantonaler Mehrwertausgleich
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‘ Kommunaler Mehrwertausgleich Ll anturramenviciung
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Beispiele
Festlegungen BZO: Abgabesatz: 40%, Freiflache: 2 000 m?

Bsp. 1: Aufzonung Bsp.2: Umzonung Bsp. 3: Umzonung
Flache / Mehrwertpro m? 1800 m?/ Fr. 100 5100 m?/ Fr.1 000 1100m?/ Fr.1 000
Mehrwert Fr. 180000 Fr. 5100000 Fr. 1100000
Abgabepflichtiger Mehrwert | (Fr. 80 000) Fr. 5000000 Fr. 1 000 000
Abgabe Keine Fr. 2000000 Fr. 400 000

(unterhalb Freiflache und (Obwohl Flache unterhalb

Mehrwert <250 000 Fr.) Freiflache)
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Was regelt die MAV? - Leitfragen

Mehrwert-
ausgleichs-
verordnung
(MAV)




Kommunaler MWA: Zeitlicher Rahmen

n Amt fir Raumentwicklung

Frist zur Umsetzung von § 29 MAG

Inkrafttreten
kommunaler
Ablauf
MWA Umsetzungsfrist
T Lnkraﬂtretlen 1. Mé&rz 2025
ommunaier
MAG und MAV e Inkrafttreten Inkrafttreten
treten in Kraft kommunaler kommunaler
MWA
MWA
| | .
| 1 >
2020
ﬁ 2021 2022 2023 2024 2025

|
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Was mussen die Gemeinden regeln?

Revision der kommunalen Bau- und Zonenordnung
— Frist bis 1. Marz 2025

— Beschleunigtes Verfahren bei Verwendung der Musterbestimmungen des
Kantons (siehe Schreiben vom Februar 2020)

Aufbau eines kommunalen Fondsreglements
— Musterreglement des Kantons ist in Arbeit

13
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Was konnen die Gemeinden nicht regeln?

Kein kommunaler Zuschlag auf den Abgabesatz bei Einzonungen
Keine unterschiedliche Abgabesatze innerhalb einer Gemeinde

Keine stadtebauliche Vertrage bei Verzicht auf den kommunalen
Mehrwertausgleich

14
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Informationsschreiben vom 12.2.2020

[ziffer/Artikel]

g \ﬁ;
& Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen

1"
o
o3 )

5

An die poliischen Gemeinden und
die regionalen Planungsverbande im
Kanton Ziirich

12, Feb. 2020

der zur von § 19 des
(MAG) -

Sehr geehrte Damen und Herren

Der Mehrwertausgleich ist ein wichtiges Instrument der Raumentwicklung und wird fiir die
Gemeinden im kommenden Jahr sowie dariiber hinaus zu einem wichtigen Thema.

1. Aktueller Stand und Zweck
Das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt von
den Kantonen, dass sie erhebliche planungsbedingte Vor- und Nachteile ausgleichen. Der

Kanton Ziirich erliess in der Folge das Mehwertausgleichsgesetz (MAG), das am 28, Okto-

ber 2019 vom Kantonsrat verabschiedet wurde. Die Referendumsfrist ist am 7. Januar
2020 unbenutzt abgelaufen. Die zur

(MAV) ist Ende Januar 2020 abgelaufen. Gestiitzt auf das Auswertungsergebnis wird die
g vorgelegt. Gesetz

iem Reg zur
und Verordnung sollen am 1. Januar 2021 in Kraft treten.

Weiterfiirende Informationen finden Sie unter: www.are.zh chim

Is It es, die arichtige Entwicklung am

richtigen Ort» zu ermoghchen Nebcn der Optimierung de Bauzonen mit dem kamonalen
soll mittels

und Aufzonungen eine konsequente, d.h. rationellere Nutzung der vorhandenen Bauzonen

gefordert werden («Siedlungsentwicklung nach innens).

2: ber den

Von besonderer Wichtigkeit ist deshalb die Umsetzung des Mehrwertausgleichs in den
kommunalen Bau- und Zonenordnungen (BZO). Wihrend der Kanton bei Einzonungen
eine Mehrwertabgabe in der Hohe von 20% des Mehrwertes erhebt, kénnen die Gemein-
den bei Auf- und Umzonungen eine Mehnwertabgabe zwischen 0% und hochstens 40%
des um Fr. 100 000.- gekiirzten Mehrwertes festiegen. Entscheidet sich die Gemeinde fiir

die Einfiihrung der Mehrwertabgabe, so wahlt sie zudem die Grosse der sogenannten Frei-

fiéiche: Der Wert kann zwischen 1'200 und 2'000 m? betragen. Grundstiicke, deren Fliche
Kleiner ist als dieser Wert, sind unter Vorbehalt von § 19 Abs. 4 MAG (Mehrwerte von =
Fr. 250 000.-) von der kommunalen Mehrwertabgabe befreit

entstehen, wird keine Mehrwertabgabe im Sinne von 8 19 des
Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

[ziffer/Artikel]

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

2 Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG
betragt x m2.

3 Die Mehrwertabgabe betragt y % des
um Fr. 100 000 gekurzten Mehrwerts.

[Ziffer/Artikel]

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

— Abschluss vor Inkrafttreten MAG:
— Bestehende rechtsgultige Vertrage bleiben guiltig (8 29 Abs. 2 MAG)

— Aber: Wenn Planungsmassnahme erst nach Inkrafttreten des MAG
festgesetzt wird, erfolgt die Festsetzung der Abgabe nach BZO
Abgabesatz - Anrechnung der Ausgleichsregelung

— Abschluss nach Inkrafttreten MAG:

— Stadtebauliche Vertrage nur mdéglich, wenn kommunaler
Mehrwertausgleich gewahlt wird (§ 19 Abs. 6 MAG: «anstelle»)

— Stadtebauliche Vertrage erst maglich, wenn entsprechende BZO
Vorschriften beschlossen sind
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Verfahrensubersicht

Vomriung | elentiche.
Auttage

Festsetzung / Genehmigung

Pubkiaton /vt Rechtsmitiei-
vertaven | nkrafsetzung

Verfahrensiibersicht

Gemei

fur eine 820 Anderung zur

dle Erarpertung eines Fondsreglements)

Ersebeitung BZO-Andenung
(und Fondsreglement)

Entacheid ur offentiche Auflage

aufirsg
Exmtubrung des Mehrwertausgieichs (und

(fabuitativ)

Publikation offensicne Aufiage

Oftensiche Autiage, Emwend
50 Tage (57 Abs. 2PBG)

Antrag suf Festaetzung (und evt Ertoss)
Gureh Gemeindevorstand.
Abschied RPK
Featoetzung (und evt. Ertass)

durch Gemeindeversammiung
-pariament (§ 86 Abs. 1 PEG)

Putliston Festsetzung
Stmovechtsrehurstrist S Tage

Antrag auf Genehmigung
urch Gemeindevorstand

Pubiiation und oentiche Auflage
(55 Abs. 3PBG)

Reburstist 30 Tage

Nach Ablauf Rekurstrist. Einholung
Rechtskraftbescheingung beim BRG

Publikation Inkrafisetzung

Prifung ORES Kataster und
Antrag auf Freischatung

Vorpeiiung (inhaltich) —
Vorpritungabericht (§ 7a PBG)

Prisng (inhalich) —
Genehmigung (5 89 PBG)

Meldung an kantonale Volizugsstete

Bemerkungen

Roum:
poiiische
Diskussion

Mustebessmmungen
(und Musterregiement)

Verprifungsber
innert €0 Tagen
nach Erat

Genetmigung
innert 30 Tagen
nach Ematt

Nach ikrafireten

cht

Auftrag / Entwurf

Phase: Auftrag / Entwurf

Gemeinde

Auftrag fur eine BZO-Anderung zur
Einfuhrung des Mehrwertausgleichs (und
die Erarbeitung eines Fondsreglements)

Erarbeitung BZO-Anderung
(und Fondsreglement)

Entscheid fir 6ffentliche Auflage

E Amt fir Raumentwicklung

Baudirektion
(Amt fur Raumentwicklung)

Bemerkungen

Raum-
politische
Diskussion

Musterbestimmungen
(und Musterreglement)
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Verfahrensubersicht

Verfahrensiibersicht

Phase: Vorpriifung / 6ffentliche Auflage

Gemeinde (Amt fir Raumentwicklung)

Aaeng i i 820 Joderg s
5 E e e nd g — =
5 i e oy o . .
i = audirekKtion
s | T P— Gemeinde - ; Bemerkungen
$ ST p—— (Amt fur Raumentwicklung)

Entcheid

Unteriagen an ARE 2ur Vorpritung
(fabuitativ)

Unterlagen an ARE zur Vorprifung
(fakultativ)

Publikation offensicne Aufiage

Auttage

Vorpeiiung (inhaltich) —
Vorpritungabericht (§ 7a PBG)

Brutung | cientiicn

Oftensiche Auage, Emwendungstrat
50 Tage (57 Abs. 2PBG)

Vorpriifung (inhaltlich)— Heplil iy tegs Seitel
" \ innert60 Tagen
Vorprifungsbericht(§ 87a PBG) nach Erhalt

Publikation 6ffentliche Auflage

tan
Abschied RPK

Auflage

Featoetzung (und evt. Ertass)
durch Gemeindeversammiung bzw.
-pariament (§ 86 Abs. 1 PEG)

Putliston Festsetzung

Offentliche Auflage, Einwendungsfrist
60 Tage (§ 7 Abs. 2 PBG)

Stmovechtsrehurstrist S Tage

Vorprifung / 6ffentliche

Antrag auf Genehmigung
urch Gemeindevorstand

Festsetzung / Genehmigung

Genetmigung
innert 30 Tagen
nach Ematt

Prisng (inhalich) —
Genehmigung (5 89 PBG)

Pubiiation und oentiche Auflage
(55 Abs. 3PBG)

Reburstist 30 Tage

Nach Ablauf Rekurstrist. Einholung
Rechtekraftbescheingung beim BRG
Publikation Inkrafisetzung Nach nkrafeten

Pubkiaton /vt Rechtsmitiei-
vertaven | nkrafsetzung

Prifung ORES Kataster und
i it Meidung an kantonale Vollzugsstete



Verfahrensubersicht

Aufrag / Entwurt

Vomriung | elentiche.
Auttage

estsetzung / Ganehmigung)

Pubkiaton /vt Rechtsmitiei-
vertaven | nkrafsetzung

Verfahrensiibersicht
Gemeinde

Aufirag fur eine B20-Anderung zur
Exmtubrung des Mehrwertausgieichs (und
die Erarbetung eines Fondsreglements)

Ersebeitung BZO-Andenung
(und Fondsreglement)

Entacheid ur offentiche Auflage
Unteriagen an ARE zur Vorpritung
(fabuitativ)

Publikation offensicne Aufiage

Oftensiche Auage, Emwendungstrat
50 Tage (57 Abs. 2PBG)

(Amt fir Raumentwicklung)

Vorpeiiung (inhaltich) —
Vorpritungabericht (§ 7a PBG)

0 (und ovt. Ertass)
‘Gureh Gemeindevorstand
Abschied RPK
Festsetaung (und evt. Erfass)
durch Gemeindeversammiung bzw.
-pariament (§ 86 Abs. 1 PEG)

Putliston Festsetzung
Stmovechtsrehurstrist S Tage

Antrag auf Genehmigung
urch Gemeindevorstand

Prisung (inhatich) —
Genehmigung (5 89 PBG)

jche AL
(55 Abs. 3PBG)

Rehursfrist 30 Toge

Nach Ablauf Rekurstrist. Einholung
Rechtekraftbescheingung beim BRG

Publikation Inkrafisetzung
Prifung ORES Kataster und

Antrag %

Raum.
poiiische
Diskussion

Mustebessmmungen

(und Musterregiement)

Verprifungsbenicht
innert €0 Tagen
nach Erat

Nach ikrafireten

Festsetzung/ Genehmigung

Phase: Festsetzung / Genehmigung

Gemeinde

Antrag auf Festsetzung (und evt. Erlass)
durch Gemeindevorstand;
Abschied RPK

Festsetzung (und evt. Erlass)
durch Gemeindeversammlung bzw.
-parlament(§ 88 Abs. 1 PBG)

Publikation Festsetzung

Stimmrechtsrekursfrist5 Tage

Antrag auf Genehmigung
durch Gemeindevorstand

E Amt fir Raumentwicklung

Baudirektion

Bemerkungen
(Amt fur Raumentwicklung) emerkunge

Genehmigung
innert30 Tagen
nach Erhalt

Priifung (inhaltlich)—
Genehmigung (§ 89 PBG)
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Verfahrensubersicht

Verfahrensiibersicht
e A udkeidion] Phase: Publikation / evt. Rechtsmittelverfahren / Inkraftsetzung
s ] e Baudirekti
 Je———— s Gemeinde el il Bemerkungen
é}‘ ind Fondirsgement (und Mustemgemend (Amt fur Raumentwicklung) 9

Entacheid ur offentiche Auflage

g enm e e
§§ Publikation und éffentliche Auflage
34 Publikaton Sfensiche Autoge Vorpeihngaberich -
5 e e e 2o (§ 5 Abs. 3PBG)
g 20 Toge 3 7 Abs 278G £2
3 .
JZRY| Rekursfrist30 Tage
e S 9
Abschied RPK o = a a
P e xg Nach Ablauf Rekursfrist: Einholung
E S <<€ Rechtskraftbescheinigung beim BRG
§ Pubihston Fessatung 02
§ cmmeomonisi cc - Nach Inkrafttreten
H s sconmans S g Publikation Inkraftsetzung MAG
4 €h Gemeindevorstan G ©
Pritng rtic) - Lo i gg .
. — — S8 AT OIR S T Meldung an kantonale Vollzugsstelle
maton nd choticha Aiage g Antrag auf Freischaltung 9 9

(55 Abs. 3PBG)
Rehursfrist 30 Toge

Nach Ablauf Rekurstrist. Einholung
Rechtekraftbescheingung beim BRG

Nach ikrafireten

Publikation Inkrafisetzung

WbMaton | evt Rechtsmi
vertaven ! nkrafsetzung

Prifung ORES Kataster und
Antrag g
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Wie unterstiitzt der Kanton die Gemeinden

— Informationsschreiben inkl. Musterbestimmungen (12.2.2020)

— Animierte Prasentation zur Umsetzung des kommunalen
Mehrwertausgleichs (ab Mitte Juli 2020 online zuganglich)

— Online-Plattform inkl. schematischer, formelmassiger Ermittlung
des Mehrwerts (ab 1. Januar 2021 verfligbar)

— Schulungen und Information (Artikel in ZUP, Vortrdge am
Gemeindeseminar, ...)

— Kontinuierliches Beantworten von Fragen
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Kanton Ziirich
Baudirektion
Amt fiir Raumentwicklung

www.are.zh.ch/mehrwertausgleich
mehrwertausgleich@bd.zh.ch
Besten Dank fiir die Aufmerksamkeit.




