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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
«kommunaler Mehrwertausgleich» -
Genehmigung

Zell

B Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 19. Januar 2021
Unterlagen _

Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 19. Januar 2021

Sachverhalt _
Nach Art. 5 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes (RPG) haben die Kantone den Ausgleich
von Planungsvor- und nachteilen zu regein. Der Kantonsrat hat am 28. Oktober 2019 das
Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) verabschiedet. Die dazugehorige Mehrwertausgleichs-
verordnung (MAV) wurde am 30. September 2020 vom Regierungsrat beschlossen. Das
MAG und die MAV sind am 1. Januar 2021 in Kraft getreten. Mit dem MAG und der MAV
werden die Vorgaben des RPG auf kantonaler Ebene umgesetzt und die entsprechende
Rechtsgrundlage fir die kommunale Umsetzung geschaffen. Gegenstand der vorliegen-
den Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) sind neue Vorschriften in der Bauord-
nung, welche den Mehrwertausgleich auf kommunaler Stufe regeln und sicherstellen,
dass die Ertrage aus den Mehrwertabgaben in einen kommunalen Mehrwertausgleichs-
fonds fliessen. Insbesondere miissen eine Freifldche von 1200 m? bis 2'000 m? und ein

" Abgabesatz von hochstens 40% festgelegt werden (§ 19 Abs. 2 und 3 MAG).

Die Gemeindeversammiung Zell setzte mit Beschluss vom 20. Juni 2022 die Teilrevision
der kommuinalen Nutzungsplanung «kommunaler Mehrwertausgleich> fest. Gegen diesen
Beschluss wurden gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Winterthur vom 2.
August 2022 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 5. August 2022 ersucht die
Gemeinde Zell um Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.



Zusammenfassung der
Vorlage

Ergebnis der
Genehmigungspriifung

N Baudirektion
el 273

B. Materielle Priifung
Art. 3a Abs. 1 BZO legt fest, dass auf Planungsvorteile, die durch Auf oder Umzonungen
entstehen, eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 MAG erhoben wird.

Gemadss Art. 3a Abs. 2 BZO betragt die nach § 19 Abs. 2 MAG vom Mehrwertausgleich
befreite Freiflache 1'200 m?.

Art. 3a Abs. 3 BZO legt die kommunale Mehrwertabgabe auf 25% des um 100'000 Fr. ge-
kirzten Mehrwerts fest.

Art. 3b BZO gibt vor, dass die Ertrdge aus den Mehrwertabgaben in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds fliessen und nach Massgabe des Fondsreglements verwendet

werden.

Die oben genannten Bestimmungen entsprechen den vom Amt fiir Raumentwicklung
(ARE) im Informationsschreiben vom 12. Februar 2020 an die Gemeinden formulierten
Musterbestimmungen und die Festlegung der Freigrenze und des Abgabesatzes stimmen
mit den Vorgaben von § 19 Abs. 2 und 3 MAG (iberein. Aus diesem Grund wurden in der
Vorprifung des ARE vom 7. Januar 2021 keine Auflagen gestellt.

C. Ergebnis

. Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmasmg, zweckmassig sowie angemessen

und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde ist durch die Genehmigung
nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht weiteren betroffenen Priva-
ten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Geméss § 5 Abs. 3 PBG ist der
Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt samt
Rechtsmittelbelehrung zu verdffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «kommunaler Mehrwertaus-
gleich», welche die Gemeindeversammlung Zell mit Beschluss vom 20. Juni 2022
festgesetzt hat, wird genehmigt.

Il Die Gemeinde Zell wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen;

- diese Verfiigung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen;

- den Kataster der éffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen (OREB-Kataster)
nachfihren zu lassen. '
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Mitteilung an

Gemeinde Zell (unter Beilage von zwei Dossiers)
Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon ZH
(Katasterbearbeiterorganisation)

Amt fiir
: Raumentwicklung
VERSENDET AM - . SEP. 2022 ( : :




y Zell im Tosstal

i/ natiirlich - sympathisch - aktiv

Anderung Bauordnung

Teilrevision BZO Mehrwertausgleich

Offentliche Auflage

60 Tage offentlich aufgelegt vom ... bis swcsuinuase
R+K

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am ............owversrneernrnns

Die Raumplaner.

R+K Biiro fiir
Raumplanung AG

Poststrasse 4 Die Gemeindeprasidentin Der Gemeindeschreiber
8808 Pféaffikon SZ

T 0554150015

Im Aeuli 3
7304 Maienfeld GR
T 0813027580

Gotthardstrasse 47
6490 Andermatt UR

T 041 887 00 27 . )
Von der Baudirektion genehmigt am ..o
info@rkplaner.ch

www.rkplaner.ch

Der Baudirektor Der Generalsekretar

540-30 | o i
19. Januar 2021

Anderungen gegeniiber der rechtskriftigen Bauordnung von 30. Juni 2017 sind rot dargestelit.



Teilrevision BZO Mehrwertausgleich

Ergianzung der Bauordnung

Art. 3a  Erhebung einer Mehrwertabgabe

1 Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine
Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichgesetzes (MAG) er-
hoben:

2 Dje Freifliche gemiss § 19 Abs. 2 MAG betragt 1200 m2.

3 Die Mehrwertabgabe betrdgt 25 % des um Fr. 100'000 gekiirzten Mehrwerts.

Art. 3b  Ertrage Mehrwertabgabe

Die Ertrdge aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwert-
ausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements verwen-
det.

X:\RP\540 ZelN\30 Teilrevision BZO Mehrwertabgabe\13 aktuelles Exemplar,
Verfahrem\2_0ffentliche Auflage\01_Bauordnung\Bauordnung.docx 2
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Ertdauternder Bericht nach Art. 47 RPV, Teilrevision BZO Mehrwertausglelch
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Erlduternder Berlcht nach Art. 47 RPV, Tellrevision BZO Mehrwertausgieich
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Raumplanungsgesetz RPG

Mdglichkeiten des

Mehrwertausgleichs

Kommunale Mehrwertabgabe

Keine Anpassungen

am Zonenplan

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV, Teilrevision BZO Mehrwertausgleich

Zusammenfassung

Das Bundesgesetz iber die Raumplanung verlangt, dass erhebliche planungs-
bedingte Vor- und Nachteile ausgeglichen werden. Der Kanton Zurich kommt
dieser Vorgabe nach und hat ein Mehrwertausgleichsgesetz und eine Mehr-
wertausgleichsverordnung erlassen. Seit dem 1. Januar 2021 sind die Vorga-
ben in Kraft. ’

Gemeinden erhalten die Méglichkeit eine kommunale Mehrwertabgabe bei
Auf- oder Umzonungen einzufiihren. Die Gemeinde kann zum einen die Freifla-
che festlegen, bis zu welcher eine Mehrwertabgabe entfillt (sofern der Mehr-
wert CHF 250'000.- nicht tberschreitet) und zum andern die Héhe des Abga-
besatzes zwischen 0 — 40 % festlegen. Einzonungen (neu und dauerhaft der
Bauzone zugewiesene Flachen) werden kantonal Gber das Mehrwertaus-
gleichsgesetz MAG geregelt.

Die Gemeinde Zell hat entschieden, eine Mehrwertabgabe mit der Teilrevision
der Bau- und Zonenordnung einzufiihren. Die Hohe der Freifldche wird auf
1200 m? und der Mehrwertabgabesatz auf 25 % festgelegt. Die entsprechen-
den Formulierungen, gemass den Mustervorschriften des Amts fiir Raument-
wicklung des Kantons Ziirich, sollen in die Bauordnung aufgenommen werden.

Mit der Teilrevision werden einzig Vorschriften zur Mehrwertabgabe und keine
Anpassungen am Zonenplan vorgenommen.

X:\RP\540 Zell\30 Teilrevislon BZO Mehrwertabgabe\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\2_0ffentliche Auflage\02_Bericht\Bericht.docx 4



1.1

Revision Raumplanungsgesetz
RPG

Mehrwertausgleichsgesetz
MAG

Stddtebauliche Vertrage

Gesamtrevision der

Ortsplanung

1.2

Teilrevision BZO

Mehrwertausgleich

Erlauternder Berlcht nach Art. 47 RPV, Teilrevision BZO Mehrwertausgleich

Ausgangslage

Anlass

Das revidierte Raumplanungsgesetz (RPG), am 1. Mai 2014 in Kraft getreten,
verlangt von den Kantonen, dass sie erhebliche planungsbedingte Vor- und
Nachteile ausgleichen. Mit dem Mehrwertausgleichsgesetz (MAG), vom Kan-
tonsrat am 28. Oktober 2019 verabschiedet sowie der Mehrwertausgleichsver-
ordnung (MAV) am 30. September 2020 vom Regierungsrat erlassen, kommt
der Kanton Ziirich der Vorgabe des RPG nach. MAG und MAV traten am 1. Ja-
nuar 2021 in Kraft.

Die Gemeinden erhalten mit dem Mehrwertausgleichsgesetz die Méglichkeit
eine-kommunale Mehrwertabgabe von bis zu 40 % auf Um- oder Aufzonungen
zu erheben. Damit eine entsprechende Abgabe erhoben werden kann, sind
Bestimmungen in der Bauordnung aufzunehmen.

Die Mehrwertabgabe fiir Einzonungen ist dabei auf kantonaler Ebene geregelt
und fallt nicht in den Zusténdigkeitsbereich der Gemeinden.

Bislang konnten stadtebauliche Vertrdge mit den Grundeigentiimern abge-
schlossen werden. Mit dem MAG ist dies seit 1. Januar 2021 nicht mehr még-
lich — ein vertraglicher Ausgleich ist nur noch im Zusammenhang mit der
Mehrwertabgabe, anstelle der Abgabe, zuldssig.

Die Gemeinde Zell ist an der gesamthaften Uberarbeitung der Ortsplanung aus
dem Jahr 1995. Im Rahmen der Gesamtrevision sind vereinzelte Um- und Auf-
zonungen vorgesehen, welche potenziell zu Mehrwerten fiihren kénnen. Damit
auf diesen Planungsmassnahmen Mehrwertabgaben erhoben werden kénnen,
ist es notwendig, dass die Bestimmungen zur Mehrwertabgabe bei Um- oder
Aufzonungen bereits vor der Gesamtrevision in Kraft sind.

Vorgehen

Der kommunale Mehrwertausgleich wird in einer Teilrevision ausgelagert. Ge-
mass dem Amt fiir Raumentwicklung des Kantons Ziirich kann eine Teilrevi-
sion, welche nur den Mehrwertausgleich betrifft, beschleunigt genehmigt wer-
den, sofern die Musterbestimmungen des Amts ubernommen werden.

In der «Teilrevision BZO Mehrwertausgleich» werden einzig die baurechtlichen
Grundlagen fur die Erhebung einer Abgabe geschaffen. Weitere Anpassungen
an der Bau- und Zonenordnung werden nicht vorgenommen.

X:\RP\540 Zel\30 Teilrevision BZ0 Mehiwertabgabe\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\2_0ffentliche Auﬂagc\ﬂ‘z_Berichl\BerichLdocx 5



Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV, Teilrevision BZO Mehrwerlausgleich

1.3 Arbeitsorganisation

Gemeinderat

Strategie und Beschlussfassung

Ausschuss

Fachliche Bearbeitung

Patricia Heuberger *’
(Gemeinderatin, Ressort

Planung und Bau) ==p Planungs- und Baukommission (PBK)

Vorbereitende Kommission: Verfahrensleitung, Zwischenbeurteilungen

Peter Obrist =
(Bausekretiir) . Patncn? Heuberger
Michael Ruffner (R+K) < WU Nues?h

René Ott (R+K) e Stephan Litscher

e Susanne Stahl

** » Markus Kernen

Peter Obrist (Bausekretar)

ty

Michael Ruffner, R+K Biiro
fir Raumplanung AG

René Ott, R+K Biiro fiir
Raumplanung AG

1.4 Bestandteile der Teilrevision

Die Teilrevision der BZO umfasst folgende verbindlichen Bestandteile:
Bauordnung

Unterlagen zur Erlduterung und Konkretisierung (sind nicht verbindlicher Be-
standteil):
Erlduterungsbericht geméss Art. 47 RPV

Fir die Mittelverwendung aus der Mehrwertabgabe wird ein Fondsreglement
eingesetzt. Dieses ist jedoch nicht Bestandteil der Teilrevision BZO und wird
ausserhalb dieser durch die Gemeindeversammlung erlassen.

1.5 Planungsablauf

Oktober 2020  Der Entwurf der Teilrevision wurde zusammen mit der Planungs- und Baukom-
Enmwurf  mission erarbeitet.

November 2020 - Januar 2020  Die Teilrevision wurde vom Amt fiir Raumentwicklung des Kantons Zirich auf
Vorprifung  deren Genehmigungsféhigkeit vorgepriift. Die Behandlung der beanstandeten
Punkte aus der Vorpriifung ist im Anhang ersichtlich.

Februar 2021 - M&rz 2021  Der iberarbeitete Entwurf wird zwischen dem 12. Februar 2021 und dem 13.
Offentliche Auflage  April 2021 wihrend 60 Tagen &ffentlich aufgelegt.

X:A\RP\540 Zell\30 Teilrevision BZO Mehrwertabgabe\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\2_Offentliche Auflage\02_Bericht\Bericht.docx 6



Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV, Tellrevision BZO Mehrwertausgieich

21.Juni2021  Die Gemeindeversammlung wird am 21. Juni 2021 Uber die Festsetzung der
Gemeindeversammiung  Teilrevision BZO Mehrwertausgleich entscheiden. Der Entscheid der Gemein-
deversammlung wird wahrend 30 Tagen ausgeschrieben.

August2021  Nach einem positiven Bescheid der Gemeindeversammlung wird der Antrag
Antrag zur Genehmigung  auf Genehmigung bei der Baudirektion Kanton Ziirich gestellt.

September 2021 Die offentliche Genehmigungsauflage dauert 30 Tage. Ohne Einsprachen kann
Genehmigung  die Teilrevision anschliessend in Kraft gesetzt werden.

X:\RP\540 Zel\30 Teilrevision BZO Mehrwertabgabe\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\2_{ffentliche Auflage\02_Bericht\Bericht.docx ) 7



2.1

Auszug Bundesgesetz iber die

Raumplanung

2.2

Kantonale Umsetzung

Kantonale Mehrwertabgabe

2.2.1

Kommunale Mehrwertabgabe

Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV, Teilrevision BZO Mehrwertausgleich

Planungsgrundlagen

Raumplanungsgesetz

Der Auftrag fiir die Regelung eines Ausgleichs von Vor- oder Nachteilen in-
folge von Planungen leitet sich nach Art. 5 des Bundesgesetzes iiber die
Raumplanung (RPG) ab.

Art. 5 RPG
T Das kantonale Recht regelt einen angemessenen Ausgleich fiir erhebliche Vor-
und Nachteile, die durch Planungen nach diesem Gesetz entstehen.

1bis planungsvorteile werden mit einem Satz von mindestens 20 Prozent ausge-
glichen. Der Ausgleich wird bei der Uberbauung des Grundstiicks oder dessen
Verdusserung fallig. Das kantonale Recht gestaltet den Ausgleich so aus, dass
mindestens Mehrwerte bei neu und dauerhaft einer Bauzone zugewiesenem Bo-
den ausgeglichen werden.

Kantonales Mehrwertausgleichsgesetz (MAG)

Am 28. Oktober 2019 wurde das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) vom Kan-
tonsrat beschlossen. Die Vernehmlassung zur Mehrwertausgleichsverordnung
(MAV) erfolgte bis Januar 2020. Aufgrund des Auswertungsergebnisses
wurde die Verordnung tiberarbeitet und vom Regierungsrat am 30. September
2020 erlassen. Gesetz und Verordnung sind ab 1. Januar 2021 in Kraft.

Das MAG unterscheidet zwischen der Abgabe gemass kommunaler und
kantonaler Regelung. Kantonale Mehrwertabgaben auf Einzonungen sind im
Mehrwertausgleichsgesetz MAG geregelt.

Der Kanton erhebt bei Einzonungen eine Mehrwertabgabe von 20 %, sofern der
Mehrwert mehr wie Fr. 30'000 betragt (§ 4 MAG). Die Ertrage fliessen in den
kantonalen Mehrwertausgleichsfonds (§ 14 MAG), welche fir Entschadigun-
gen der Gemeinden bei Auszonungen oder Massnahmen der Raumplanung
von Kanton, regionalen Planungsverbanden und Gemeinden verwendet wer-
den kénnen (§ 16 Abs. 1 lit. a und b MAG).

Planungsmassnahme
Auf Planungsvorteilen bei Auf- oder Umzonungen kann eine Mehrwertabgabe
durch die Gemeinde geregelt werden (§ 19 ff MAG). Die Gemeinde kann dabei

die Obergrenze der Freiflache sowie den Abgabesatz festlegen. Falls die

X:ARP\540 Zell\30 Teilrevision BZO Mehrwertabgabe\13 aktuelles Exemplar,
Verfahrem\2_6ffentliche Auflage\02_Bericht\Bericht.docx 8



2.2.2

2.2.3

Erhebung Mehrwertabgabe

Verzicht

224

Kommunale Fonds

Stadtebaulicher Vertrag

Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV, Teilrevision BZO Mehrwert

>

Gemeinde keine Mehrwertabgabe erheben will, so ist dies ebenfalls in der
Bauordnung festzulegen.

Freiflache

Die Gemeinde kann eine Freifliche zwischen 1'200 und 2'000 m? festlegen.
Grundstiicke, die kleiner sind als die festgelegte Freiflache, sind vom Aus-
gleich ausgenommen (§ 19 Abs. 2 MAG), sofern der Mehrwert CHF 250'000.-
nicht Ubersteigt. Fir Grundstiicke unter der Freiflichengrosse mit einem
Mehrwert grosser wie CHF 250'000.- wird die Abgabe jedoch trotzdem erho-
ben (§ 19 Abs. 4 MAG). Je kleiner die Freiflache gewahlt wird, desto mehr
Grundstiicke sind potenziell von der Abgabe betroffen. Bei wirtschaftlich oder
rechtlich zusammengehérenden Grundstiicken ist die Summe der Mehrwerte
aller Grundstiicke massgebend (§ 20 Abs. 3 MAG).

Mehrwertabgabe

Auf den festgestellten und um CHF 100'000.- reduzierten Mehrwert kann die
Gemeinde einen Abgabesatz bis maximal 40 % festlegen (§ 19 Abs. 3 MAG).

Soll keine Abgabe erhoben werden, so ist dies ebenfalls festzulegen. Ohne Ab-
gabe sind auch keine stadtebaulichen Vertrage mehr méglich.

Umsetzung & Verwendungszweck

Die Mehrwertabgabe kann finanziell in den kommunalen Mehrwertausgleichs-
fonds geleistet oder mittels stddtebaulichen Vertrages beglichen werden.

Der kommunale Mehrwertausgleichsfonds kann gemass Mehrwertausgleichs-
verordnung (MAV) fiir bestimmte Massnahmen der Raumplanung eingesetzt
werden (Vgl. Kap. 2.3 «<Mehrwertausgleichsverordnung»).

Zwischen der Bauherrschaft und der Gemeinde kdnnen stadtebauliche Ver-
trage abgeschlossen werden - als Ersatz fir die Mehrwertabgabe. Im stédte-
baulichen Vertrag kdnnen Rechte und Pflichten im Zusammenhang mit dem
Bauvorhaben gekladrt werden (§ 21 MAG).

Der Ausgleich mittels stadtebaulicher Vertrage kann von der aufgrund des
Mehrwerts geschuldeten Abgabe abweichen (§ 19 Abs. 6 MAG).

X:ARP\540 Zell\30 Teilrevision BZO Mehrwertabgabe\13 aktuelles Exemplar,
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Erlduternder Berichl nach Art. 47 RPV, Teilrevision BZO Mehrwertausgleich

Kommunale Abgabe Kantonale Abgabe
Umzonungen Einzonungen

Aufzonungen

PLANUNGS-
MASSNAHME

]

o, keine Abgabe ’ keine Abgabe
ac falls Mehrwert falls Mehrwert falls Mehrwert falls Mehrwer!
%) > 250'000 oder <250'000 > 30°000 <30'000
- ¢
—
= Fldche > wie Fliche < wie
w 1°200 - 1'200 -
= 2'000 m? 2000 m?
Mehrwert Mehrwert

Fr.
100000
max.
40 % ’ 20 %

MEHRWERTABGABE

Kantonaler
Mehrwertausgleichsfonds

Kommunaler

Mehrwertausgleichsfonds

Massnahmen der Raumplanung Entschddigungen der Gemelnden bel
(Mehr leich MAV) Auszonungen

— Geslaltung Gifentlicher Raumn
— Verbesserung Lokalklima
— Verbesserung Zugénglichkeil

Massnahmen der Raumplanung
(Arl. 3 Abs. 2lit. a-d, Art. 3 Abs, 3lil. a® - e RPG)

AV durch Rad- und Fusswege - Fruchtfolgefldchen erhalten
— Weitere Massnahmen - Offenllicher Zugang und Freihaltung
gemass MAV See- und Flussufer

- Nalumahe Landschaften und
Erholungsréume férclern
- Weitere Massnahmen gemdass RPG

Stadtebauliche
Verrage

Rechte und Pflichten im Rahmen
eines Bauvorhabens

- Gestaltung dffentlicher Raum
{Parks, Grunanlagen elc.)

— Abtausch/Ablretung von
Grundsticken, Nutzungsrechlen

- Schaffung preisginstiger Wohnraum

- Infrastrukturkostenbeteiligung,
Férderung OV-Anbindung

- Weitere Beteiligungen,
Rechte und Pflichten

UMSETZUNG & VERWENDUNGSZWECK

Abb. 1: Ubersicht zur Erhebung und Verwendung der Mehrwertabgabe (eigene Darsteltung nach MAG und MAV)
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Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV, Teilrevision BZO Mehrwertausgleich

2.3 Mehrwertausgleichsverordnung

Die Mehrwertausgleichsverordnung regelt folgende Bereiche:

Bemessung des Mehrwerts
2. Abschnitt, § 6 - 17 MAV

Festsetzung und Bezug der Abgabe
3. Abschnitt, § 18 - 27 MAV

Stédtebauliche Vertrige
4. Abschnitt, § 28 ~ 31 MAV

Mehrwertausgleich (kantonal)
5. Abschnitt, § 32 ~ 40 MAV

Mehrwertausgleichsfonds (kommunal)
5. Abschnitt, § 41 - 44 MAV

Applikationen, Daten und Wirkungskontrolle
6. Abschnitt, § 45 ~ 47 MAV

Ubergangsbestimmungen
7. Abschnitt, § 48 MAV

Verfahren und Grundlage der Bemessung.
Der Mehrwert soll anhand eines Landpreis-
modells ermittelt werden.

Inhalte der Verfiigung zur Festsetzung,
Regelung des Grundpfandrechtes, Inhalte
der Rechnung und Filligkeit sowie Bezug
der Abgabe

Mindestinhalt Vertrag und Vorvertrag, Rege-
lung bei Nicht-Zustandekommen des Vertra-

ges

Hohe der Beitrdge fiir Auszonungen und fiir
Massnahmen der Raumplanung

Beitragsberechtigte Massnahmen, Bericht-
erstattung

Webportal mit Applikationen zur
Bemessung Mehrwert, Berechnung und
Verwaltung Abgabe sowie Fonds-
verwaltung, Berichterstattung (jahrlich) zu
bestimmten indikatoren der Mehrwert-
abgabe

Gesuche fiir Massnahmen der Raumpla-
nung gemadss § 16 Abs. 1 lit. b MAG kdnnen
ab dem 1. Januar 2022 eingereicht werden.

X:\RP\540 Zel\30 Teilrevision BZO Mehrwertabgabe\13 aktuelles Exemplar,
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2.3.1

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV, Teilrevision BZO Mehrwertausg|eich

Verfahrensablauf Mehrwertabgabe bei weiteren Planungen

Die Teilrevision BZO Mehrwertausgleich bildet die Grundlage, damit in kiinfti-
gen Planungen Mehrwertabgaben erhoben werden kénnen.

Der Ablauf und die Ermittlung der konkreten Mehrwertabgabe in kiinftigen Ver-
fahren, welche Planungsmehrwerte generieren, richten sich nach der Mehrwer-

tausgleichsverordnung (MAV).

Entwurf
- Vorprofung
- Offentiiche Auflage

\]

Festsetzung
durch die Gemeindeversammiung

\J

Genehmigung
durch den Kanton

|

Genehmigungsauflage
30 Tage

A

k4

[ UBERBAUUNG ODER VERAUSSERUNG ]—b

Mehrwertprognose
anhand Landpreismodelle

Mehrwertermitilung
betroffener Grundsticke

Bekanntgabe Mehrwertbemessung
30 Tage rechiliches Gehdr der
Grundeigentimer und
Baurechtsnehmer

Verfigung der Mehrwertabgabe
Inhalt gemdss § 18 MAYV

Bezug der Mehrwertabgabe
Rechnung und L&schung
Grundpfandrecht nach Zahlung

Abb. 2: Verfahrensablauf der Mehrwertabgabe (eigene Darstellung nach MAV)
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Erlduternder Bericht nach Art 47 RPV, Teilrevision BZO Mehrwertausgleich

3. Anpassung Bauordnung

Einordnung  Die beiden neuen Artikel werden gemass den Hinweisen zu den Musterbestim-
mungen des Amtes fiir Raumentwicklung (ARE) im Kapitel «1. Zonenordnung»
vor den konkreten Zonenvorschriften aufgenommen.

3.1 Erhebung einer Mehrwertabgabe

Die Musterbestimmungen des Amts fiir Raumentwicklung des Kantons Zrich
werden {ibernommen. Festgelegt wird dabei die Héhe der Freifliche und des
Abgabesatzes.

Freifliche  Die Freiflache wird auf 1'200 m? festgelegt. Es zeig"t sich, dass wenige Eigen-
timer mit grossen Parzellen von der Regelung der Mehrwertabgabe in der Ge-
meinde Zell betroffen sein werden. Rund 81 % der Eigentimer innerhalb der
Bauzone sind nicht von der Mehrwertabgabe betroffen.

Gesafnte Betroffene
Gemeinde .
Grundstiicke
Zell
Grundstiicksgrosse (Median)* 531 m? >1'200 m2
Grundstiicksgrosse (Mittelwert)* 966 m2 >1'200 m2
Anzahl Grundstiicke* 1'464 277
Bauzonenflache 142 ha 85 ha

* in der Bauzone

Anzahl Grundstiicke nach Kategorien Grundstiicksgrossen

s _ ) . ‘ -

0% 10% 20% 30% 40% 50% 80% 70% 80% 80% 100%
= 0-400 400-800 800-1200 12001600 = 1600-2000 = grosser wie 2000

Summe Bauzonenfliche nach Kategorien Grundstiicksgrosse

| 1 w |

% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 0% 100%
®0-400 =400-800 800-1200 1200-1600 w1600-2000 = grosser wie 2000

Abb. 3: Auswertung der Grundstiicksgréssen in der Bauzone der Gemeinde Zell (eigene Darstellyng)

X:ARP\540 Zell\30 Teilrevision BZO Mehrwertabgabe\13 aktuelles Exemplar,
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Erlduternder Bericht nach Art, 47 RPV, Teilrevision BZO Mehrwertausgleich

Fidche > 2'000 m2
Figehe 17200 - 2'000 m?2

Bauzonen unter 1'200 m2
oder olfentliche Zone,

Freihalte- oder Erholungszone ™ < %

i R ot -8 %
SN -

i i 3
S { 3

Abb. 4: Ubersicht zu der Verteilung der Grundstiicksgrosse in der Gemeinde Zell (eigene Darstellung)

Hohe Abgabesatz

Neuer Artikel Bauordnung

Der Abgabesatz soll auf 25 % festgelegt werden. Dadurch soll sichergestellt
werden, dass entsprechende Mehrwerte abgeschopft resp. in stadtebaulichen
Vertragen abgegolten werden kdnnen. Ein héherer Abgabesatz wurde nicht
gewdhlt, damit Investitionen nicht unnétig erschwert werden. Trotzdem wurde
ein leicht héherer. Abgabesatz wie bei Einzonungen gewihlt. Damit soll sicher-
gestellt werden, dass ein Viertel des geschaffenen Mehrwertes (unter Abzug
von CHF 100'000) vor Ort mittels stadtebaulichen Vertrages oder in der ge-
samten Gemeinde (ber die finanzielle Abgabe eingesetzt wird, um Qualitaten
fir Bewahner oder die Bevolkerung zu schaffen.

Art. 3a Erhebung einer Mehrwertabgabe

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

2 Die Freifliche gemass § 19 Abs. 2 MAG betrdgt 1'200 m2.

% Die Mehrwertabgabe betragt 25 % des um Fr. 100 000 gekiirzten Mehr-
werts.

XARP\540 Zell\30 Teilrevision BZO Mehrwertabgabe\13 aktuelles Exemplar,
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3.2

Neuer Artikel Bauordnung

Beitragsberechtigte
Massnahmen § 42 MAV

Berichterstattung § 38 MAV

Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV, Teilrevision BZO Mehrwertausgleich

Ertrdge Mehrwertabgabe

Die Musterbestimmungen des Amts fiir Raumentwicklung des Kantons Ziirich
werden {ibernommen.

Art. 3b Ertrige Mehrwertabgabe

Die Ertrdge aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehr-
wertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements
verwendet.

Mit dem Artikel 63 wird die Grundlage fiir die Einfichtung eines kommunalen
Fonds gelegt. Ein Reglement zum Fonds wird ausserhalb der Bau- und Zonen-
ordnung erlassen. Die Verwendung der Mittel kann in diesem prazisiert wer-
den, beitragsberechtigte Massnahmen richten sich jedoch eng nach

§ 42 MAV:

TKommunale Planungsmassnahmen gemiss § 23 MAG sind insbesondere

a. die Gestaltung des éffentlichen Raums, insbesondere die Erstellung
und 6kologisch hochwertige Gestaltung und Ausstattung von Pérken,
Platzen, Grilnanlagen und Erholungseinrichtungen und anderen Gffent-
lich zugénglichen Freirdumen,

b. die Verbesserung des Lokalklimas und die Verbesserung der 6kologi-
schen Qualitdt und Durchldssigkeit des Siedlungsraums,

c. die Verbesserung der Zugénglichkeit von den Haltestellen des éffentli-
chen Verkehrs und von 6ffentlichen Einrichtungen mit Rad- und Fuss-
wegen,

d. die Erstellung von sozialen Infrastrukturen wie die Erstellung von sozia-
len Treffpunkten oder ausserschulischen Einrichtungen,

e. die Verbesserung der Bau- und Planungskultur
die Planungskosten fiir die Uberdeckung von Verkehrsinfrastrukturen.

2 Beitragsberechtigt sind auch Rechtserwerbe.
3 Fiir Betrieb und Unterhalt werden keine-Beitrége ausgerichtet.

Die Verwendung der Fondsmittel wird jahrlich bekannt gegeben. Im Rahmen
der Wirkungskontrolle geméss § 27 MAG werden der Direktion die erforderii-
chen Daten Ubermittelt.

X:ARP\540 Zel\30 Teilrevision BZO Mehrwertabgabe\13 aktuelles Exemplar,
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Zweck

Verfahren

Musterfondsreglement

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV, Teilrevision BZO Mehrwertausgleich

Reglement zum kommunalen Mehrwertausgleichs-
fonds

Fir den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds ist ein Reglement zu erlassen,
welches die wichtigsten Eckpunkte wie den Verwendungszweck der Mittel, die
Gesuchsantrage und -prifungen sowie generelle Vorgaben zur Filhrung des
Fonds beinhaltet.

Das Reglement zum Mehrwertausgleichsfonds kann ausserhaib der Bau- und
Zonénordnung erlassen werden. Es ist gemass Schreiben des Amts fur Raum-
entwicklung des Kantons Zirich vom 12. Februar 2020 kein Genehmigungser-
fordernis fiir die Teilrevision BZO und wird auch nicht durch das Amt gepriift.

Das Reglement zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds der Gemeinde
Zell wird, separat von der Teilrevision BZO Mehrwertausgleich, durch die Ge-
meindeversammlung erlassen.

Zur Unterstiitzung bei der Ausarbeitung eines Reglements wurde vom Amt flr
Raumentwicklung ein Musterfondsreglement erarbeitet. Die Version 2.0 wurde
am 9. Dezember 2020 publiziert.

Der Entwurf des kommunalen Mehrwertausgleichsfondsreglements, welches
nicht Bestandteil der Teilrevision BZO Mehrwertausgleich ist, wird angelehnt
an das kantonale Musterfondsreglement ausgearbeitet werden.

X:\RP\540 Zell\30 Teilrevision BZO Mehrwertabgabe\13 aktuelles Exemplar,
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5.

Einfihrung Mehrwertabgabe

Mehrwertabgabesatz

Freiflache

Fondsreglement

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV, Teilrevision BZO Mehrwertausgleich

Auswirkungen

Mit der Teilrevision sollen Planungsvorteile bei Auf- und Umzonungen, analog
der kantonalen Lésung bei Einzonungen mit einer Mehrwertabgabe belegt
werden. Unter dem Grundsatz der Siedlungsentwicklung nach innen sind Ver-
dichtung des bestehenden Siedlungsgebiets durch Auf- und Umzonungen ab-
sehbar.

Verdichtungen sollen dabei aber nicht zulasten von bestehenden Qualitdten
gehen. Durch die Sicherung (ber die Mehrwertabgabe resp. stadtebauliche
Vertrdge sollen die geschaffenen Planungsvorteile mdglichst eingesetzt wer-
den, um weitere Qualitdten fiir die Offentlichkeit direkt im Projekt (iiber den
stddtebaulichen Vertrag) oder an geeigneten Orten in der Gemeinde (liber den
kommunalen Fonds) zu schaffen.

Die Festsetzung von 25 % oder einem Viertel des effektiven Mehrwertes, nach
Abzug von CHF 100'000 fihrt dazu, dass die Gemeinde die Méglichkeit erhilt,
Qualitaten und Mehrwerte fiir die Offentlichkeit zu schaffen.

Der pauschale Abzug von CHF 100'000 stellt dabei sicher, dass kaum Abga-
ben fiir kleinere Auf- oder Umzonungen geleistet werden miissen. Kann jedoch
ein grosses zusammenhangendes Projekt von einer erhéhten Ausniitzung pro-
fitieren, so ist gesichert, dass ein Viertel dieses PIanungsvorteilsméhrwertes
der Offentlichkeit zugutekommen wird.

Die gewiéhlte Freiflache von 1'200 m? entspricht dem Massstab der Gemeinde
Zell. Rund 81 % der Grundstticke in der Gemeinde sind (sofern nicht auf- oder
umgezont wird) nicht von der Mehrwertabgabe betroffen. Die 19 % aller be-
troffenen Grundstiicke machen wiederum rund 60 % der gesamten Bauzonen-
flache aus. Man kann folglich festhalten, dass insbesondere die grossen
Grundstiicke in der Bauzone von der Mehrwertabgabe betroffen sind.

Das Fondsreglement stellt sicher, dass die Mittel des kommunalen Mehrwert-
ausgleichsfonds zielgerichtet fiir Projekte eingesetzt werden kénnen, welche
der Gemeinde und der Bevidlkerung nachhaltig einen Mehrwert bringen.
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Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV, Teilrevision BZO Mehrwertausgleich

Anhang

Anpassung Teilrevision aufgrund der kantonalen Vorpriifung

Vorpriifungsbericht vom 7. Januar 2021 Behandlung durch die Gemeinde

=7. Jan, 202

Zoll. Tolirevision Bau- und Zonenordnung (BZ0),
Pestiegung «Kommunaler Mahrwertausglelch» - Vorpriifung

Sahr geehrte Frau Gemeindeprasidantin,
sehr gsehrte Damen und Hermren

Mit Schreiben vom 3, Dezembar 2020 haben Sie uns die Teilrevision der Nutzungsplanung
betreffend den «Kommunatan Mehrwertausgleichs zur Vamprifung pingareicht. Wir haban
die Abtellung Recht und Vedahran des Amts f(ir Raurnentwickiung (ARE/R&V) der Baudi-
raklion zum Mitbericht eingeladen. Deren Stellungnahmen Istin die Vorprifung eingeflos-
sen. Germe nehmen wir zur Vorlage wie folgt Stellung;

1. Ausgangsiage s

Gemdss An. 5 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzas (RPG) haben die Kantone den Aus-
gleich von Planungsvor- und -nachleilen zu regeln. Der Kantonsrat hal am 28. Oklober
2019 das Mehrwertausgleichsgesetz {MAG) verabschisdet, Die dazugehorige Mehrwert-
ausgleichsverordnung (MAV) wurde mit Beschluss vem 20, Septembar 2020 vomn Regle-
rungsrat erassen. Das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG, LS 700.9) und die Mehrwerla us-
gleichsvarardnung (MAV, LS 700.91) sind am 1. Januar 2021 In Kraft getreten. Mit dem
MAG und der MAV werden die Vorgaben des RPG nun auf kantonaler Ebene umgesatzi
und die entsprechende Rechtsgrundlage fir die kommunale Umsetzung geschallen,

Die Gemeginde Zell iberarbelte! zurzoit die Ortsplanung aus dem Jahr 1995, Im Rahmen
dar Gesamtravision sind auch vereinzelt Massnahmen vorgesehan, welche zum Ausgleich
von Planungsvortellen fihren kénnten, Gegenstand der voniegenden Tellrevision sind neue
Bestimmungen, welche den Mehrvertausgliche auf kommunaler Stufe regein und sicher-
stellen, dass die Edrage aus den Mehrwertabgaben in den kommunalen Mehrwertaus-
glelchsfonds fllessen, Diose Fastlegungan sind der Gesamtrevision vorgelagert.

Dle Vorlage umtasst folgends Bestandielle:

- Anderungen Bauordnung vom 13. November 2020
- Edauternder Bericht nach Art, 47 RPV vom 13. Novembar 2020.

2. Gesamtbsurteliung
Mit der vorliegenclen Teilrevision wird die gemass § 1 Abs. 1 MAG geforderta Regelung zur
kommunalen Mehrwertabgabe in der BZO umgesetzt. Art. 3 BZO umfasst Fastlegungen
zum Abgabesatz, zur Freiflache unterhalb derer Grundstiicke von der Mehrwertabgabe be-
frelt sind sowle Beslimmungen zur Einrichtung des kommunalen Mehnvertausglelchsfonds.

Die von den Gemeinden fesizulagende Frelfiiche Im Sinne einer Bagatellgrenze hat ge-
méss § 19 Abs. 2 MAG zwischen 1'200 m? und 2000 m* zu betragen. Mit der variegenden
Tellravision der BZO wird dlese Frelflache in Art. 3a BZO auf 1'200 m? testgelegt. Ebensa
wlrd In Art. 3a BZO die kommunale Meftirwertabgabe von 25% dés um Fr. 100'000 gekiirz-
ten Mehrwerts fastgelagt. Damil liegt dleser Wert innerhalb der gemiss § 19 Abs, 4 MAG
2ul@ssigen Spannbrafte von 0% bla 40%, .

X:\RP\540 Zell\30 Teilrevision BZO Mehrwertabgabe\13 aktuelles Exemplar,
Verfahrem\2_0ffentliche Auflage\02_Bericht\Bericht.docx

18



Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV, Teilrevision BZO Mehrwertausgleich

3. BeurteHung im Einzeinsn
Bau- und Zonenordnung

Art. 38 BZO Erhebung einer Mehrwerlabgabe sowie Art. 3b BZO Ertrdge Mabrwertabgabe
Die in dan Art. 3a und 3b BZO festgelegten Bestimmungen zum Mehrweriausgleich ent-
sprachan den formulierten Mustarvorschriften.

Erliuternder Bericht nach Art. 47 RPV

Bezuglich der Mehrwertausgleichsverordnung wird noch auf den Enfwurf vom 15. Septem-
ber 2019 verwlesen. Am 30. September 2020 hat der Regierungsrat die Endversion, wle
sle am 1. Januar 2021 In Kraft gelraten ist, baschiossen. Diese aktusllars Version findat
slch unter: www.zh.ch/mehrwertausglaich,

4. Formells Hinweise

Far die Genohmigung der Tailrevislon der Mutzungsplanung sind die Unterlagen (Bau- und
Zonsnordnung, Erlautemnder Berichl nach Art, 47 RPV) Im Minimum slebentach einzu-
reichen, woven je zwel Exemplare das Amt fir Raumentwickiung, zwel das Baurekursge-
richt und eines das Verwallungsgericht erhalten. Zusatzilch sind die Unterdagen via E-Mail
{nutzungsplanung @bd.zh.ch) in alektronischer Form sinzureichen. Welter sind das Be-
schiussdokument der Gemeindeversammiung und eine Publikationsbestaligung sowle eine
Rechiskrallbeschelnigung betreffend den Rekurs in Stimmrechtssachen belzulegen. Der
Eriduternde Bericht nach An. 47 APV muss Angaben zur Vorprisfung, Mitwirkung und Fest-
satzung sowie den Bericht zu den nicht berlicksichtiglen Einwandungen beinhalten.

OREB-Kataster

In der Weisung vomn 13. Mérz 2017 Ist der NachiGhrungsprozess kommunals {vgl. Kapitel
4.3) und kanlonale Nulzungsplanung (vgl. Kapitel 4.4) beschrieben. Fir die Verdahrens-
schritte «Offentliche Auflage», «Fastselzung= und «Genahmigungw sind dis akitualisten di-
gitalen Daten (Geometrien und Dokumente) durch die zustindige Kalasterbearbeiter-Orga-
nisation im OREB-Kataster nachzufihren (vgl. § 8 Abs.1 i.¥.m, § 15 Kanlonales Gecinfor-
malionsgeselz (KGeolG) und § 9 Kantonale Verordnung Gber den Kataster der otientlich-
rechificher| Elgentumsbeschrankungen [KOREBKV)).

Publikalion
Die Planfestsetzung und der Genehmigungsantscheid der Baudirektion werden durch die
Gemeinde gleichzeitig erdffnet (vgl. § 5 Abs. 3 PBG). Am Tag nach der Erdffnung baginnt
fiir die Festsetzung und die Genehmigung die 30-tagige Rekursfrist zu laufen, innent der
beide Akte gemeinsam beim Baurekursgericht (BRG) angefochten werden kdnnen. Sofer
keine Rekurse eingegangen sind, haben die Gemeinden das Inkralitreten nach eingeholte
Bescheinigung zu publizieren, Erst am Tag nach der Publikalion bzw. an dem von der Ge
meinde Individuell festgelagten Datum ist die Teilravision der Nutzungsplanung batreffend
den «Kommunalen Mehrwertausgleich» rechiskraftig.

8. Weiterss Vorgehen

Die Tellravision der Nutzungsplanung belreffend den «Kammunalen Mehrwertausgleich»
wird als genehmigungsfahig eingestuft. Dle Vorlage ist geméss § 5 PBG rechtmassig,
Zweckmassig und angemessen.

8ei Alckfragen kénneh Sle ung gerne kontaktisren.

Freundliche Griisse

A .\l‘./v’:e A

Alexandra Lischer

Im Bericht wurden die entsprechenden
Verweise zur Mehrwertausgleichsver-
ordnung angepasst und definitiven In-
halte der MAV vom 30. September
2020 iibernommen.
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