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Amt für RaumentwicklungAuftrag gemäss RPG

Art. 5 Abs. 1 RPG (1980)
1 Das kantonale Recht regelt einen angemessenen Ausgleich für erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach 

diesem Gesetz entstehen.

Art. 5 Abs. 1bis–1sexies RPG (2014)
1bis Planungsvorteile werden mit einem Satz von mindestens 20 Prozent ausgeglichen. Der 

Ausgleich wird bei der Überbauung des Grundstücks oder dessen Veräusserung fällig. Das kantonale Recht gestaltet den 

Ausgleich so aus, dass mindestens Mehrwerte bei neu und dauerhaft einer Bauzone zugewiesenem Boden 
ausgeglichen werden.

1ter Der Ertrag wird für Massnahmen nach Absatz 2 oder für weitere Massnahmen der Raumplanung nach Artikel 3, 

insbesondere Absätze 2 Buchstabe a und 3 Buchstabe abis, verwendet.

1quater Für die Bemessung der Abgabe ist der bei einer Einzonung errechnete Planungsvorteil um den Betrag zu kürzen, 

welcher innert angemessener Frist zur Beschaffung einer landwirtschaftlichen Ersatzbaute zur Selbstbewirtschaftung 

verwendet wird.

1quinquies Das kantonale Recht kann von der Erhebung der Abgabe absehen, wenn:

a. ein Gemeinwesen abgabepflichtig wäre; oder

b. der voraussichtliche Abgabeertrag in einem ungünstigen Verhältnis zum Erhebungsaufwand steht.

1sexies Die bezahlte Abgabe ist bei der Bemessung einer allfälligen Grundstückgewinnsteuer als Teil der Aufwendungen 

vom Gewinn in Abzug zu bringen.
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MAG

(28. Okt. 2019)
Überweisung MAG,

Vorlage 5434

(7. Februar 2018)

Was bisher geschah

Januar Februar März April Mai Juni

2019

Dezember

2018

Juli

Informations-

schreiben BD

(5. Februar 2019)

Schreiben 

ARE CH

(21. Dez. 2018)

Beschluss des

Bundesrats

(10. April 2019)

Kreis-

schreiben BD I

(18. April 2019)

Inkrafttreten 

Einzonungsverbot

(1. Mai 2019)

Beratung KPB (März 2018 ‒ April 2019)

August  ‒ Dezember Januar - März April - Juni

Vernehmlassung 

zur MAV

Vorlage 5434b

(5. Juli 2019)

2020

Kreis-

schreiben BD II

(19. Juli 2019)

Schreiben 

ARE CH

(25. Juni 2019)

Einzonungsverbot

RRA MAV

Projekt Umsetzung MAG & MAV
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Stossrichtungen der Umsetzung

Ziel: «die richtige Entwicklung am richtigen Ort» ermöglichen

Bauzonen optimieren

Verbesserung von Lage und Grösse der Bauzonen

Siedlungsentwicklung nach innen

Konsequente Nutzung der vorhandenen Bauzonen

 Kantonaler Mehrwertausgleich

 Kommunaler Mehrwertausgleich

Raumordnungskonzept Kanton Zürich 
Quelle: Kantonaler Richtplan
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2019 Q4 2020 Q1 2020 Q2 2020 Q3 2020 Q4 2021

Fahrplan seit Herbst 2019

Vernehmlassung Überarbeitung RR-Antrag  
Auswertung 

Vernehmlassung

Initialisierungsphase Entwicklung und Test

Initialisierungsphase 

Submission

Beschlussfassung MAV

Landpreis-

modelle

Modul 

«Ermittlung»

Individuelle 

Schätzung

Fonds

Geschoss-

flächen

Konzeptphase

Konzeptphase Submission

heute

Entwicklung

Online-

Plattform

Test

Unterstützung 

Gemeinden
BZO Muster-

bestimmungen

Animierte 

Präsentation

Gemeinde-

seminar

Musterreglemente
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Amt für Raumentwicklung

Prozess des Mehrwertausgleichs

Wert,

Ertrag

Entstehung Ausgleich Verwendung

von PlanungsvorteilenQuelle: eigene Darstellung nach J. Romberg, 2016

Zeit
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Zeitlicher Ablauf des Mehrwertausgleichs

Zeitachse
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Kantonaler Mehrwertausgleich

Mehrwert-

ausgleichs-

fonds

Mehrwert-

abgabe

20% Massnahmen der 

Raumplanung

Auszonung

Einzonung
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Amt für RaumentwicklungKommunaler Mehrwertausgleich

Durch Gemeinden in BZO festzulegen:

Verzicht oder Erhebung:

 Grösse der Freifläche. Möglich sind Flächen zwischen 1200 m2 und 2000 m2

 Höhe des Abgabesatzes. Möglich sind ist ein Abgabesatz zwischen 0% und 40%

 Verwendung der Mittel

Keine 

Mehrwert-

abgabe 

Mehrwert >= Fr. 100’000 

& 

Grundstück > Freifläche

oder 

Mehrwert > Fr. 250’000
Mehrwert-

abgabe

städtebauliche 

Verträge

Massnahmen der 

Raumplanung

Mehrwert-

ausgleichsfonds

Max. 

40%

Aufzonung

Umzonung
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Bsp. 1: Aufzonung Bsp. 2: Umzonung Bsp. 3: Umzonung

Fläche / Mehrwert pro m2 1 800 m2 / Fr. 100 5 100 m2 / Fr. 1 000 1 100 m2 / Fr. 1 000

Mehrwert Fr. 180 000 Fr. 5 100 000 Fr. 1 100 000

Abgabepflichtiger Mehrwert (Fr. 80 000) Fr. 5 000 000 Fr. 1 000 000

Abgabe Keine
(unterhalb Freifläche und 
Mehrwert < 250 000 Fr.)

Fr. 2 000 000 Fr. 400 000

Bsp. 1: Aufzonung Bsp. 2: Umzonung Bsp. 3: Umzonung

Fläche / Mehrwert pro m2 1 800 m2 / Fr. 100 5 100 m2 / Fr. 1 000 1 100 m2 / Fr. 1 000

Mehrwert Fr. 180 000 Fr. 5 100 000 Fr. 1 100 000

Abgabepflichtiger Mehrwert (Fr. 80 000) Fr. 5 000 000 Fr. 1 000 000

Abgabe Keine
(unterhalb Freifläche und 
Mehrwert < 250 000 Fr.)

Fr. 2 000 000 Fr. 400 000

Bsp. 1: Aufzonung Bsp. 2: Umzonung Bsp. 3: Umzonung

Fläche / Mehrwert pro m2 1 800 m2 / Fr. 100 5 100 m2 / Fr. 1 000 1 100 m2 / Fr. 1 000

Mehrwert Fr. 180 000 Fr. 5 100 000 Fr. 1 100 000

Abgabepflichtiger Mehrwert (Fr. 80 000) Fr. 5 000 000 Fr. 1 000 000

Abgabe Keine
(unterhalb Freifläche und 
Mehrwert < 250 000 Fr.)

Fr. 2 000 000 Fr. 400 000

Bsp. 1: Aufzonung Bsp. 2: Umzonung Bsp. 3: Umzonung

Fläche / Mehrwert pro m2 1 800 m2 / Fr. 100 5 100 m2 / Fr. 1 000 1 100 m2 / Fr. 1 000

Mehrwert Fr. 180 000 Fr. 5 100 000 Fr. 1 100 000

Abgabepflichtiger Mehrwert (Fr. 80 000) Fr. 5 000 000 Fr. 1 000 000

Abgabe Keine
(unterhalb Freifläche und 
Mehrwert < 250 000 Fr.)

Fr. 2 000 000 Fr. 400 000

Beispiele

Festlegungen BZO: Abgabesatz: 40%, Freifläche: 2 000 m2

(Obwohl Fläche unterhalb 

Freifläche)
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Was regelt die MAV? ‒ Leitfragen

Mehrwert-

ausgleichs-

verordnung

(MAV)

WIE WIRD DER 

MEHRWERT 

ERMITTELT?

Bemessung 

Mehrwert

WIE KANN 

DIE/DER 

GRUNDEIGEN-

TÜMER/-IN 

EINFLUSS 

NEHMEN?

Rechtliches 

Gehör

WELCHE BEITRÄGE 

WERDEN GELEISTET 

UND WIE WIRD DIE 

BEITRAGSHÖHE 

BESTIMMT?

Mehrwertausgleichsfonds 

(kantonal und kommunal)

WIE WIRD 

DIE 

WIRKUNG 

NACH-

GEWIESEN?

Wirkungs-

kontrolle

WIE KANN DER VOLLZUG EFFIZIENT AUSGESTALTET WERDEN?

Online-Plattform

WIE WERDEN 

STÄDTEBAULICHE 

VERTRÄGE 

ABGESCHLOSSEN?

Städtebauliche 

Verträge

WIE WERDEN 

DIE ABGABEN 

FESTGESETZT 

UND 

BEZOGEN?

Festsetzung und 

Bezug
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Inkrafttreten 

kommunaler 

MWA

Kommunaler MWA: Zeitlicher Rahmen 

2020
2021

MAG und MAV

treten in Kraft

2022 2023 20252024

Ablauf 

Umsetzungsfrist

1. März 2025

Frist zur Umsetzung von § 29 MAG
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Was müssen die Gemeinden regeln?

Revision der kommunalen Bau- und Zonenordnung

 Frist bis 1. März 2025

 Beschleunigtes Verfahren bei Verwendung der Musterbestimmungen des 

Kantons (siehe Schreiben vom Februar 2020)

Aufbau eines kommunalen Fondsreglements

 Musterreglement des Kantons ist in Arbeit
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Amt für Raumentwicklung

Was können die Gemeinden nicht regeln?

 Kein kommunaler Zuschlag auf den Abgabesatz bei Einzonungen

 Keine unterschiedliche Abgabesätze innerhalb einer Gemeinde

 Keine städtebauliche Verträge bei Verzicht auf den kommunalen 

Mehrwertausgleich
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Informationsschreiben vom 12.2.2020
Verzicht auf 

Mehrwert-

ausgleich

[Ziffer/Artikel]

Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen 

entstehen, wird keine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des 

Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

Erhebung 

einer Mehrwert-

abgabe

[Ziffer/Artikel]

1 Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen 

entstehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des 

Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2 Die Freifläche gemäss § 19 Abs. 2 MAG 

beträgt x m2.

3 Die Mehrwertabgabe beträgt y % des 

um Fr. 100 000 gekürzten Mehrwerts.

Erträge [Ziffer/Artikel]

Die Erträge aus den Mehrwertabgaben fliessen in den 

kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach 

Massgabe des Fondsreglements verwendet.
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Städtebauliche Verträge

 Abschluss vor Inkrafttreten MAG:

 Bestehende rechtsgültige Verträge bleiben gültig (§ 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:

 Städtebauliche Verträge nur möglich, wenn kommunaler 

Mehrwertausgleich gewählt wird (§ 19 Abs. 6 MAG: «anstelle») 

 Städtebauliche Verträge erst möglich, wenn entsprechende BZO 

Vorschriften beschlossen sind
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Verfahrensübersicht

Phase: Auftrag / Entwurf

Gemeinde Baudirektion 
(Amt für Raumentwicklung)

Bemerkungen

A
u

ft
ra

g
 /

 E
n

tw
u

rf

Auftrag für eine BZO-Änderung zur 
Einführung des Mehrwertausgleichs (und 
die Erarbeitung eines Fondsreglements)

Erarbeitung BZO-Änderung 
(und Fondsreglement)

Entscheid für öffentliche Auflage

Raum-
politische 

Diskussion

Musterbestimmungen 
(und Musterreglement)
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Verfahrensübersicht

Phase: Vorprüfung / öffentliche Auflage

Gemeinde Baudirektion 
(Amt für Raumentwicklung)

Bemerkungen

Vorprüfung (inhaltlich) ‒ 
Vorprüfungsbericht ( 87a PBG)

V
o

rp
rü

fu
n

g
 /
 ö

ff
e

n
tl
ic

h
e

 
A

u
fl
a

g
e

Unterlagen an ARE zur Vorprüfung 
(fakultativ)

Publikation öffentliche Auflage 

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

Vorprüfungsbericht 
innert 60 Tagen 

nach Erhalt
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Verfahrensübersicht

Phase: Festsetzung / Genehmigung

Gemeinde Baudirektion 
(Amt für Raumentwicklung)

Bemerkungen

F
e

s
ts

e
tz

u
n

g
 / 

G
e

n
e

h
m

ig
u

n
g

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

Abschied RPK

Festsetzung (und evt. Erlass) 
durch Gemeindeversammlung bzw. 

-parlament ( 88 Abs. 1 PBG) 

Publikation Festsetzung

Stimmrechtsrekursfrist 5 Tage

Antrag auf Genehmigung 
durch Gemeindevorstand

Genehmigung 
innert 30 Tagen 

nach Erhalt

Prüfung (inhaltlich) ‒
Genehmigung ( 89 PBG)
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Verfahrensübersicht

Phase: Publikation / evt. Rechtsmittelverfahren / Inkraftsetzung

Gemeinde Baudirektion 
(Amt für Raumentwicklung)

Bemerkungen

Meldung an kantonale Vollzugsstelle

Publikation und öffentliche Auflage
( 5 Abs. 3 PBG)

Rekursfrist 30 Tage

Nach Ablauf Rekursfrist: Einholung 
Rechtskraftbescheinigung beim BRG

Publikation Inkraftsetzung

Prüfung ÖREB-Kataster und 
Antrag auf FreischaltungP

u
b

li
k
a

ti
o

n
 / 

e
vt

. 
R

e
c
h

ts
m

it
te

l-
ve

rf
a

h
re

n
 /
 I

n
k
ra

ft
s

e
tz

u
n

g

Nach Inkrafttreten 
MAG
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Wie unterstützt der Kanton die Gemeinden

 Informationsschreiben inkl. Musterbestimmungen (12.2.2020)

 Animierte Präsentation zur Umsetzung des kommunalen 

Mehrwertausgleichs (ab Mitte Juli 2020 online zugänglich)

 Online-Plattform inkl. schematischer, formelmässiger Ermittlung 

des Mehrwerts (ab 1. Januar 2021 verfügbar)

 Schulungen und Information (Artikel in ZUP, Vorträge am 

Gemeindeseminar, …)

 Kontinuierliches Beantworten von Fragen
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Kanton Zürich
Baudirektion
Amt für Raumentwicklung

www.are.zh.ch/mehrwertausgleich

mehrwertausgleich@bd.zh.ch

Besten Dank für die Aufmerksamkeit.


