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Teilrevision Bau- und Zonehordnung
«Kommunaler Mehrwertausgleich» -
Genehmigung |

Stadt Kloten

- Bau- und Zonenordnung vom 17. November 2020
Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 17. November 2020 .

Sachverhalt

Nach Art. 5 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes (RPG) haben die Kantone den Ausgleich

von Planungsvor- und -nachteilen zu regeln. Der Kantonsrat hat am 28. Oktober 2019 das
Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) verabschiedet. Die dazugehérige 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 fiir 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 Freiflache von 1200 m2 bis 2000 m? und ein
Abgabesatz von héchstens 40% festgelegt werden (§ 19 Abs. 2 und 3 MAG).

Der Gemeinderat Kloten setzte mit Beschluss vom 9. Mérz 2021 die Teilrevision der kom-
munalen Nutzungsplanung «<kommunaler Mehrwertausgleich» fest. Gegen diesen Be-
schluss wurden geméss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Biilach vom 19. April
2021 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 5. Mai 2021 bestétigt die Stadt Klo-
ten, dass die Frist fiir das Referendum gegen den Gemeinderatsbeschluss unbenutzt ab-
gelaufen ist und ersucht um Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen

- A, Formelle Priifung

Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.
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Genehmigungsprifung

Baudirektion
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B. Materielle Priifung
Art. 4a Abs. 1 BZO legt fest, dass auf Planungsvorteile, die durch Auf- und Umzonungen
entstehen, eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 MAG erhoben wird.

Gemass Art. 4a Abs. 2 BZO betrégt die nach § 19 Abs. 2 MAG vom Mehrwertausgleich
befreite Freiflache 1'200 m= : _

Art. 4a Abs. 3 BZO legt die kommunale Mehrwertabgabe auf 25% des um 100'000 Fr. ge-
kirzten Mehrwerts fest.

Art. 4b BZO gibt vor, dass die Ertrage 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 Abgabesalzes stimmen
mit den Vorgaben von § 19 Abs. 2 und 3 MAG Uberein. Dem mit Vorprifung des ARE
vom 8. Oktober 2020 gestellten Antrag wurde vollumfénglich entsprochen. :

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmaéssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Stadt Kloten ist durch die Genehmi-
gung nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht weiteren betroffenen
Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist
der Genehmigungsentscheid von der Stadt Kloten zusammen mit dem gepruften Akt samt
Rechtsmittelbelehrung zu veroffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

k Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «kommunaler Mehrwertaus-
gleich», welche der Gemeinderat Kloten mit Beschluss vom 9. Méarz 2021 festge-
setzt hat, wird genehmigt. ;

Il.  Die Stadt Kloten 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 veréffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen;

- den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen (OREB-Kataster)
nachfihren zu lassen.
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Mitteilung an

Stadt Kloten (unter Beilage von fiinf Dossiers)

Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)
Amt flir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Acht Grad Ost AG, Schlieren (Katasterbearbeiterorganisation KBO)

Amt fiir

/\Qaumentwicklung
VERSENDET AM - 2. JUNI 2021 _: Rl _
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Mehrwertabgabe

Ertrédge

Bauordnung
}

Die Bauordnung der Stadt Kloten vom 15. Juni 2013 wird wie folgt geéndert (Ande-
rungen sind rot markiert):

Zonenordnung

Art. 4a

! 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 betrégt 1'200 m2.
3 Die Mehrwertabgabe betragt 25% des um Fr. 100'000 gekiirzten Mehrwerts.

Art. 4b
Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwertaus-
gleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements verwendet
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1.1

1.2

1.3

Ausgangslage

Planungsbericht

Gemass Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) hat die Behdrde, welche Nutzungspléne erlasst,
der kantonalen Genehmigungsbehdrde Bericht zu erstatten. Darin ist auszufilhren, wie die Nutzungs-
plane die Ziele und Grundséatze der Raumplanung, die Anregungen aus der Bevdlkerung, die Sach-
plane und Konzepte des Bundes und den Richtplan beriicksichtigen und wie sie den Anforderungen
des ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen (Art. 47
Abs. 1 RPV).

Da die vorliegende Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) die kantonalen Musterbestimmun-
gen zur Festlegung der kommunalen Mehrwertabgabe in der BZO (ibernimmt und ausser der kommu-
nalen Mehrwertabgabe keine zusatzlichen planerischen Festlegungen getroffen werden, beschrankt
sich der Bericht auf die Ausfiihrungen zur Hohe des Abgabesatzes und zur Freiflache.

Anlass

Das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene Raumplanungsgesetz bestimmt in Art. 5, dass planungsbedingte
Mehr- und Minderwerte ausgeglichen werden und die Kantone hierfur Mindestvorgaben erlassen mis-
sen. Weil der Kanton Zirich diese Vorgaben nicht fristgerecht festlegen konnte, gilt im Kanton Ziirich
seit dem 1. Mai 2019 ein Einzonungsstopp.

Am 28. Oktober 2019 ist das Mehrwertausgleichsgesetz des Kantons Zirich (MAG) vom Kantonsrat
nun verabschiedet worden. Es tritt am 1. Januar 2021 in Kraft. Ebenso soll bis zu diesem Zeitpunkt
auch die dazugehdrende Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) durch den Regierungsrat erlassen
werden. Die MAV liegt zurzeit erst im Entwurf vor (E-MAV).

Weiter hat die Baudirektion ein Musterreglement fiir den Mehrwertausgleichsfonds der Gemeinden in
Aussicht gestellt. Zum Zeitpunkt der Erarbeitung dieser Vorlage lag das Musterreglement noch nicht
vor.

Weil die Gemeinden geméass MAV bis zur Festlegung der notwendigen Bestimmungen in der BZO kei-
ne stadtebaulichen Vertrage mehr abschliessen diirfen, hat die Stadt Kloten aufgrund der vielfaltigen
baulichen Entwicklungen ein grosses Interesse daran, den Umgang mit planerischen Mehrwerten mog-
lichst rasch zu regeln. Dies ist auch wichtig, um fiir die Entwickler*innen Rechtssicherheit zu erlangen.
In einem zweiten Schritt wird das Fondsreglement ausgearbeitet und erneut dem Gemeinderat vorge-
legt.

Ziel

Die Vorlage regelt die kommunale Abgabe von Mehrwerten, welche sich aufgrund von planerischen
Vorteilen infolge Auf- und Umzonungen, Gestaltungsplénen und Sonderbauvorschriften ergeben. Fir
die Erhebung von Mehrwerten aufgrund von Einzonungen und fiir die Umzonung von Zonen fiir 6ffent-
liche Bauten ist hingegen der Kanton zustandig.

Um in der Stadt Kloten eine Mehrwertabgabe fiir Auf- und Umzonungen erheben zu kénnen, soll eine
der kantonalen Vorgabe entsprechende Regelung in der Bauordnung getroffen werden. Dafiir miissen
der Abgabesatz und die Freiflache festgelegt werden.
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Bedeutung

Der Kanton geht in den nachsten 20 Jahren von einem Bevdlkerungswachstum von 280'000 Einwoh-
ner*innen aus. Mindestens 80% dieses Wachstums entfallt auf die Stadt- und urbanen Wohnlandschaf-
ten. Die Stadt Kloten gehdrt gemass kantonalem Richtplan zur Stadtlandschaft und wird auch ihren Teil
zur Befriedigung dieser Nachfrage beitragen.

Die Stadt Kloten verfolgt deshalb bereits seit rund zehn Jahren eine Nachverdichtungsstrategie, insbe-
sondere auch, um dem Ungleichgewicht zwischen Arbeitsplatzen (mit the Circle rund 40'000) und Ein-
wohner*innen (rund 20'000) entgegen zu wirken. In den nachsten Jahren wird die Erneuerung und
Verdichtung (bzw. Transformation im Steinacker) insbesondere in folgenden Gebieten umgesetzt wer-
den:

—  Stadtzentrum Kloten

—  Quartier Balsberg

—  Quartier Hohrainli

—  Quartier Bahnhof

—  Quartier Steinacker

Damit eine qualitativ hochstehende, umweltvertragliche und soziale Entwicklung nach Innen stattfinden
kann, braucht es zum immer dichter werdenden Siedlungs- und Stadtgeflige Investitionen in die 6ffent-
liche Infrastruktur. Dies zeigen exemplarisch der Masterplan offentliche Rdume fir das Stadtzentrum
und das soziale Quartierentwicklungskonzept fiir das Hohrainli-Quartier.

/o

Abbildung 1: Masterplan 6ffentliche Raume Abbildung 2: Vision Freiraum, Verkehr, Stadtebau

(Quelle: raderschallpartner AG) (Quelle: manoa Landschaftsarchitekten GmbH)

Die Kosten der Verdichtung sollen aber nicht einseitig zu Lasten der 6ffentlichen Hand bzw. der Steu-
erzahlenden gehen, sondern auch von denjenigen getragen werden, die durch Aufzonungen oder Ge-
staltungsplane in den Genuss von Planungsvorteilen gelangen. Mit diesen zweckgebundenen Einnah-
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men kénnen zum Beispiel das Umfeld von Entwicklungsgebieten aufgewertet, neue Freirdume ge-
schaffen und weitere Infrastrukturen erstellt werden. Damit profitieren neben den Einwohner*innen und
Arbeitnehmer*innen auch indirekt die Grundeigentimer*innen, indem das Areal aufgewertet wird.

2 Rechtliche Grundlagen und deren Wirkung

2.1

2.2

Eidgendssisches Raumplanungsgesetz (RPG)

Das RPG gibt vor, dass das kantonale Recht bei Planungen einen angemessenen Ausgleich fiir erheb-
liche Vor- und Nachteile zu regeln hat (Art. 5 Abs. 1 RPG), wobei die Kantone als Mindestregelung ei-
nen Abgabesatz von 20% auf Einzonungen erheben miissen.

Der Ertrag soll zweckgebunden einerseits fir Entschédigungen verwendet werden, die sich bei Eigen-
tumsbeschrénkungen (z.B. Auszonungen) ergeben sowie andererseits flir Massnahmen zur Schonung
der Landschaft, zur Gestaltung der Siedlungsentwicklung und zur Umsetzung von 6ffentlichen oder im
offentlichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen.

Kantonales Mehrwertausgleichsgesetz (MAG)

Mit Inkrafttreten des MAG (vgl. Kapitel 1.2) erhalten die Gemeinden eine rechtliche Grundlage, um den
kommunalen Mehrwertausgleich zu regeln. Das Gesetz enthalt Bestimmungen zum kantonalen Mehr-
wertausgleich, zum kantonalen Mehrwertausgleichsfonds und zum kommunalen Mehrwertausgleich.
Der kommunale Ausgleich von Planungsvorteilen kann geméass MAG auf dem Wege einer Abgabeer-
hebung oder alternativ mit einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart werden. Das MAG legt dabei fol-
gende Rahmenbedingungen fest:

— Kantonaler Mehrwertausgleich: Bei Einzonungen sowie bei Umzonungen einer Zone fiir éffentli-
che Bauten wird eine kantonale Mehrwertabgabe von 20% des Mehrwertes erhoben. Auf Auf- und
Umzonungen wird hingegen nur ein kommunaler Mehrwertausgleich erhoben.

— Kommunaler Mehrwertausgleich: Der kommunale Mehrwertausgleich beschrankt sich auf den
Mehrwert, der bei Auf- und Umzonungen anfallt. Einzonungssachverhalte flinren hingegen nicht zu
einer kommunalen Abgabe.

Im Sinne von § 19 MAG haben die Gemeinden eine Freiflache im Sinne einer Bagatellgrenze fest-
zulegen. Diese muss zwischen 1'200 m2 und 2'000 m? angesetzt werden. Wenn der Mehrwert je-
doch Fr. 250'000 dbersteigt, muss eine Abgabe erhoben werden, auch wenn die festgesetzte Frei-
flache nicht erreicht wird.

Die kommunale Mehrwertabgabe muss zwischen 0% und 40% des um Fr. 100'000 gekirzten
Mehrwert betragen. Die Gemeinden sind angehalten, eine Regelung in der BZO zu treffen. Diese
Anforderung gilt auch, wenn kein Mehrwert erhoben wird.

Der Mehrwert wird aus der Differenz zwischen den Verkehrswerten eines Grundstlicks ohne und
mit Planungsmassnahme ermittelt. Massgebend fir die Bestimmung des Betrages sind die in der
BZO festgesetzte Freiflache und der entsprechende Abgabesatz. Damit eine gleichméassige Be-
messung der Mehrwerte sichergestellt wird, stellt der Kanton Zirich gegen eine Nutzungsgebuhr
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2.3

ein Landpreismodell zur Verfugung. Bei Sonderfallen kann der Wert auch mit einem separaten
Gutachten ermittelt werden.

Die Mehrwertabgabe fliesst in einen kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und ist zweckgebun-
den.

Anstelle eines reinen finanziellen Mehrwertausgleichs kann der Mehrwert auch mit einem stadte-
baulichen Vertrag geregelt werden. Bei der Vereinbarung des Vertragsinhaltes kann der Ausgleich
von der aufgrund des Mehrwertes geschuldeten Abgabe abweichen und auch nicht nur einen fi-
nanziellen Beitrag umfassen (z.B. Sachleistungen). Die Moglichkeit, stadtebauliche Vertrage ab-
schliessen zu kdnnen, muss aber nicht in der BZO verankert werden.

Kantonale Mehrwertausgleichsverordnung (MAV)

Die MAV soll mit dem MAG am 1. Januar 2021 in Kraft treten. Sie liegt zurzeit erst im Entwurf vor. In-
halt der Verordnung ist die "Bemessung des Mehrwertes", die "Festsetzung der Mehrwertabgabe", der
"Bezug der Mehrwertabgabe", der "Mehrwertausgleichsfonds" und die "stadtebaulichen Vertrage".

Neben den "technischen" Prazisierungen der Umsetzung sind insbesondere die Regelungen zu bei-
tragsberechtigten Massnahmen auf kommunaler Stufe interessant, weil dadurch ein Eindruck gewon-
nen werden kann, welche Massnahmen aus dem zweckgebundenen kommunalen Mehrwertaus-
gleichsfonds finanziert werden kénnen. Geméss § 37 E-MAV sind zum Beispiel (Aufzéhlung ist nicht
abschliessend) folgende Massnahmen der Raumplanung beitragsberechtigt:

— die Gestaltung des offentlichen Raumes, inshesondere die Erstellung, Gestaltung und Ausstattung
von Parks, Platzen, Griinanlagen und Erholungseinrichtungen;

— die Verbesserung des Lokalklimas;

— die Verbesserung der Zuganglichkeit zu den Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs und zu den 6f-
fentlichen Einrichtungen mit Rad- und Fusswegen;

— die Erstellung von sozialen Infrastrukturen, die nicht der Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben dienen;

— die Planungskosten fiir die Uberdeckung von Verkehrsinfrastrukturen und

— die Verbesserung der Bau- und Planungskultur.

Nicht aus dem Fonds kann der Betrieb dieser Bauten und Anlagen finanziert werden. Auch gilt der
Grundsatz, dass keine Beitrdge an Massnahmen ausgerichtet werden diirfen, welche zur éffentlichen
Aufgabenerfiillung der Gemeinde gehdren (z.B. Schulhausbauten). Zum Thema der Verwendung der

Fondsmittel ist aber anzumerken, dass sich diesbeziiglich zunachst eine Praxis und Rechtsprechung
entwickeln muss.



3.1

Wenn die Ein-; Auf- Wenn der

oder Umzonung Mehrwert
des Grundstiicks realisiert
rechiskraftig wird wird

Zeitachse

L

Mehrwertabgabe Mehrwertabgabe
entsteht wird fallig

Abbildung 3: Der Mehrwert entsteht, wenn die planerische Massnahme rechtskraftig wird. Fallig wird die Abgabe erst, wenn das
Grundstiick verkauft oder ein Projekt realisiert wird, d.h. bei der Baufreigabe (Quelle: Mehrwertausgleich: Umsetzung im Kanton
Ziirich, Baudirektion).

Revisionsinhalte

Anpassung der Bauordnung
Die Vorschriften zum kommunalen Mehrwertausgleich werden in der BZO mit den Artikel 4a und 4b in-
tegriert.

Art. 4a Mehrwertabgabe

! 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 betrégt 1200 m?

3 Die Mehrwertabgabe betragt 25% des um Fr. 100'000 gekurzten Mehrwerts.

Art. 4b Ertrage
Die Ertrdge aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und
werden nach Massgabe des Fondsreglements verwendet.

Diese Formulierung entspricht der Musterbestimmung des Kantons, mit einer geringfligigen Ergénzung.
Als mégliche Tatbesténde fiir die Erhebung einer Mehrwertabgabe werden der Vollstdndigkeit halber
nebst Auf- und Umzonungen auch planerische Mehrwerte aus Sondernutzungsplanungen festgehalten.



3.2

3.3

Abgabesatz

Gemass MAG konnen die Gemeinden eine Abgabe von hochstens 40% des um Fr. 100000 gekurzten
Mehrwertes vorsehen. Es ist dabei ein Prozentsatz fiir das ganze Gemeindegebiet festzulegen, eine
Differenzierung nach Gebieten oder Bauzonen ist nicht zuléssig.

Die Stadt Kloten befindet sich aktuell in einer Erneuerungs- und Verdichtungsphase, welche noch eini-
ge Jahre andauern wird. Die Stadt Kloten mdchte eine qualitatsvolle, soziale und umweltvertragliche
Siedlungsentwicklung nach Innen unterstiitzen.

Um den Abgabesatz festzulegen, hat der Stadtrat gestiitzt auf die bereits bekannten Entwicklungsge-
biete in Zusammenarbeit mit einer Fachfirma die ungefdhren Mehrwerte, welche sich voraussichtlich in
den nachsten 10 bis 15 Jahren ergeben werden, abschétzen lassen. Weiter wurde auch der finanzielle
Bedarf flir Investitionen in den &ffentlichen Raum und den Erwerb von Grundstlicken fur 6ffentliche
Nutzungen abgeschatzt (vgl. Kapitel 4).

Dem Stadtrat ist es wichtig, dass sich die Abgabepflicht und der Finanzbedarf mdglichst die Waage hal-
ten und gut aufeinander abgestimmt sind. Zu beachten ist auch, dass der Abgabesatz bei Bedarf — un-
ter Beriicksichtigung der Regelungsbestéandigkeit — in einer spateren Entwicklungsphase der Stadt Klo-
ten wieder angepasst werden konnte.

Gestutzt auf diese Grundlagen wird ein Abgabesatz von 25% festgelegt.

Freiflache

Das MAG verlangt von den Gemeinden, dass sie eine Freiflache zwischen 1'200 m? und 2000 m2 in der
BZO festlegen. Dabei werden Mehrwerte auf Grundstlicken, welche diese Flachen nicht erreichen nicht
verrechnet, es sei denn der Mehrwert des Grundstlcks betragt mehr als Fr. 250'000.

Gerade bei der Innenentwicklung bestehen zu entwickelnde Areale haufig aus sehr kleinen Grundsti-
cken. Die nachfolgenden Abbildungen zeigen, welche Grundstiicke diese Flachenmasse nicht errei-
chen und deshalb von einer Mehrwertabgabe entbunden waren (sofern der Mehrwert nicht (iber
Fr. 250'000 betragt). Die bisherigen Erfahrungen haben gezeigt, dass die Mehrwerte an Zentrumslagen
auch bei sehr kleinen Grundstlicken erheblich sind und die Bagatellgrenze in vielen Fallen sowieso
uberschritten werden.



=

Abbildung 5: Grundstiicke mit weniger als 2'000 m? Flache (Ausschnitt Zentrum)

Aufgrund der vielen kleinteiligen Parzellen, insbesondere an Zentrumslage, welche sich besonders gut
fir eine Nachverdichtung eignet, wird eine minimale Freiflache von 1'200 m? festgesetzt.
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3.4

3.5

Fondsreglement

Die Ertrdge aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und
werden nach Massgabe des noch zu erstellenden Fondsreglements verwendet, wobei Art. 3 Abs. 3
RPG einen Rahmen fir die Verwendung der Mittel bildet, welcher in § 37 des Entwurfs der MAV kon-
kretisiert wird (vgl. 2.3).

Beim Fondsreglement handelt es sich gemass Gemeindegesetz (GG) um einen "wichtigen Rechts-

satz", weshalb der Gemeinderat fiir die Beschlussfassung zustandig ist. Das Fondsreglement wird dem
Gemeinderat in einer separaten Vorlage vorgelegt.

Stadtebauliche Vertrage

Anstelle einer verfligten Mehrwertabgabe kann der Ausgleich auch mit einem stédtebaulichen Vertrag
geleistet werden. Der Ausgleich kann dabei von der aufgrund des Mehrwerts geschuldeten Abgabe
abweichen (§ 19 Abs. 6 MAG). § 21 f MAG enthélt eine nicht abschliessende Aufzéhlung, welche
Massnahmen Gegenstand solcher Vertrége sein kénnen:

— Die Beteiligung der Bauherrschaft an der Infrastruktur, insbesondere an der Férderung des offent-
lichen Verkehrs und der Zuganglichkeit der Haltestellen.

— Die Beteiligung der Bauherrschaft an der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes.

— Die Beteiligung der Bauherrschaft an 6ffentlichen Einrichtungen von kommunaler Bedeutung fiir
Soziales, Gesundheit und Bildung.

—  Der Abtausch oder die Abtretung von Grundstlicken und die Einrdumung von Bau- oder Nutzungs-
rechten fir Bauten und Anlagen im 6ffentlichen Interesse.

— Die Schaffung von preisgtinstigem Wohnraum.

—  Vereinbarung (iber den Zeitpunkt der Uberbauung.

— Das Kaufrecht zugunsten des Gemeinwesens im Fall der Nichtbebauung.
— Die Verpflichtung zur Etappierung des Bauvorhabens.

Ein stadtebaulicher Vertrag muss zusammen mit der Planungsmassnahme (also z.B. zusammen mit ei-
nem Gestaltungsplan) offentlich aufgelegt werden.

4 Auswirkungen

4.1

Auswirkungen fur Grundeigentimer*innen

Die Stadt Kloten hat in der Revision der BZO im 2012 / 2013 das Fundament fir die Nachverdichtung
im Sinne des kantonalen und regionalen Richtplanes gelegt. Auf dieser Grundlage wird die Entwicklung
in den dynamischen Stadtgebieten auch weiterhin hauptséchlich mittels Gestaltungsplanen geregelt.
Eine weitere umfassende, flachige Zonenanderung ist in Kloten — abgesehen vom Quartier Steinacker
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— zurzeit nicht geplant. Resultiert aus diesen massgeschneiderten Entwicklungen eine hohere Ausniit-
zung, wird neu eine Mehrwertabgabe fallig.

Der Stadtrat hat aufgrund dieser Ausgangslage anhand laufender Entwicklungsprojekte geprift, wie
sich die voraussichtlichen planerischen Massnahmen auswirken werden. Dazu folgende anonymisier-
ten, vereinfachten Beispiele:

Arealgrosse m? AZ" aktuell AZ' neu Mehrwert Fr. Abgabe 25% | Bemerkungen
8'500 1.4 2.3 16 Mio. 4 Mio. | inkl. Gewerbeanteil
zentrale Lage von 25%
3'200 1.0 2.3 12 Mio. 3 Mio. | inkl. Gewerbeanteil
zentrale Lage von 25%
5'600 1.5 2.3 10 Mio. 2.5 Mio. | inkl. Gewerbeanteil
zentrale Lage von 25%
7'150 0.83 2.33 26 Mio. 6.5 Mio. | inkl. Gewerbeanteil
Wohnquartier von 16%
20'000 1.6 2.2 48 Mio. 12 Mio. | inkl. Gewerbeanteil
Gewerbegebiet, von 50%; nach
Trans- erfolgter Transfor-
formationsgebiet mation

" Ausniitzungsziffer gemass § 255 PBG

Die Ermittlung der Projektwerte bzw. im Ergebnis resultierenden Mehrwerte basierte auf einer dynami-
schen Residualwertmethode. Das eingesetzte Preisniveau der Wohnungsmieten bzw. von Wohneigen-
tum basierte auf den hedonischen Bewertungsmodellen der Fachfirma.

«Aktuelles Recht» «Neues Recht»
1 Makro- / Mikrolage i Baurechtliches 1 Makro- / Mikrolage i Baurechiliches
2 Zielgruppen 2 Zielgruppen
3 Nutzungskonzeption / Woehnungsmix \ 3 Nutzungskonzeption / Wohnungsmix |
4 Ertrage / Erlése | Erstellungskosten 4 Ertrage / Erlése | Erstellungskosten
5 —_— Residual- und 5 —— Residual- und
. DbcF Projektwertermittlung . bcF Projekbwertermittiung

I A
Differenz = Mehrwert —

Abbildung 6: Bericht MAG Kloten "Indikativer Mehrwert", FRPE

Die aktuell bekannten Entwicklungen in der Stadt Kloten, welche voraussichtlich in den nachsten 10 bis
15 Jahren umgesetzt werden, ergeben eine Abgabe von rund 90 Millionen Franken. Zu beachten ist,
dass gut 2/3 der Abgaben aus der 1. Etappe der Transformation Steinacker stammt. Nattirlich ist diese
Annahme mit grossen Unsicherheiten behaftet, weil einerseits kommende Entwicklungen noch nicht
bekannt und andererseits laufende Entwicklungen noch nicht gesichert sind. Diese Berechnungen und
Informationen sollen aber einen Eindruck vermitteln, wie die Auswirkungen der Mehrwertabgabe auf die
Eigentlimer*innen sein konnte.



4.2

4.3

Auswirkungen flr die Stadt Kloten

Die Stadt Kloten verfiigt Gber rund doppelt so viele Arbeitsplatze wie Bewohner*innen (vgl. 1.4), wes-
halb Wohnraum knapp ist. Entsprechend ist die Leerstandsquote in Kloten im landesweiten Vergleich
weit unterdurchschnittlich. Entsprechend wichtig ist fir den Standort Kloten, dass neuer attraktiver
Wohnraum geschaffen wird. Dies ist entsprechend den Uibergeordneten Vorgaben nur (ber eine innere
Verdichtung méglich und sinnvoll, wobei insbesondere an Standorten mit guter OV-Qualitét verdichtet
wird, um die Auswirkungen auf den Verkehr zu reduzieren.

Das immer dichter werdende Stadtgeflige bedingt aber auch, dass in den nachsten Jahren massiv in
die Attraktivitat der Stadt Kloten, insbesondere in die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes investiert
werden muss. Nur schon die Umsetzung des Masterplans offentliche Raume (vgl. Abbildung 1) wird
rund 17 Millionen Franken kosten (Stadtplatz 2. Etappe, Stadtpark, Stadthausvorplatz, Bahnhofstrasse,
Marktgasse). Auch fur die Entwicklung des Hohrainliquartiers sind finanzielle Mittel von geschatzten
drei Millionen Franken in den nachsten Jahren notwendig (Quartierplatz, Aufwertung Strassen, Weg-
verbindungen). Mit der Bahnhofsiiberbauung sollen zudem die unterirdische Anbindung an den Bahn-
hof und die Zugénge zum neuen Bushof verbessert werden. Aktuell wird von einem finanziellen Bedarf
von rund sechs Millionen Franken ausgegangen. Fir die Umsetzung des Betriebs- und Gestaltungs-
konzeptes Schaffhauserstrasse und Dorfstrasse sind ebenfalls (iber sechs Millionen Franken vonnéten.
Noch unklar ist der Finanzbedarf im Transformationsgebiet Steinacker. Die Kosten werden aber auf
mehrere zehn Millionen Franken geschatzt.

Auswirkungen auf die Grundstlicksgewinnsteuer

Die geleistete Mehrwertabgabe kann bei der Grundstiicksgewinnsteuer als anrechenbare Aufwendung
geltend gemacht werden. Dadurch wird der Ertrag aus der Grundstlicksgewinnsteuer reduziert. Die
steuerlichen Mindereinnahmen sind aber deutlich geringer als die Ertrage aus der Mehrwertabgabe.
Der Unterschied besteht aber darin, dass die Ertrage aus den Abgaben zweckgebunden verwendet
werden mussen, die Ertrage aus der Grundstlicksgewinnsteuer hingegen in den allgemeinen Finanz-
haushalt fliessen.

5 Verfahren

5.1

5.2

Offentliche Auflage und Einwendungen
Die Vorlage wurde gemass §7 Planungs- und Baugesetz (PBG) wahrend 60 Tagen, ab dem
28. August 2020 6ffentlich aufgelegt.

Es wurde keine Einwendungen und Antrage gestellt.

Kantonale Vorprufung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde die Vorlage zur kantonalen Vorpriifung eingereicht. Das Amt fiir
Raumentwicklung kommt in der Vorprifung vom 8. Oktober 2020 zum Schluss, dass die Vorlage ge-
nehmigungsfahig ist.



5.3

5.4

9.5

5.6

5.7

Lediglich der in Art. 4a Abs. 1 BZO enthaltene Zusatz "sowie Sondernutzungsplanungen” wurde gestri-
chen, weil er nicht notwendig ist. Die Sondernutzungsplanung gilt als "Auf- und Umzonung" und ist in
diesem Begriff enthalten.

Uberarbeitung
Vgl. dazu 5.2.

Festsetzung Gemeinderat
Am 9. Mérz 2021 beschloss der Gemeinderat die Vorlage.

Referendumsfahigkeit
Der Beschluss des Gemeinderates ist referendumsfahig. Innerhalb der Referendumsfrist wurde kein
Referendum ergriffen.

Genehmigung Kanton
Der Beschluss des Gemeinderates bedarf der Genehmigung durch den Kanton. Diese liegt mit
Verfligung der Baudirektion Nr. 0579/21 vom 2. Juni 2021 vor.

Rekursfrist und Inkraftsetzung
Der Beschluss des Gemeinderates und die Genehmigung des Kantons werden koordiniert wahrend 30
Tagen aufgelegt. Die Publikation erfolgte am 10. Juni 2021. Es gingen keine Rekurse ein.

Nach unbeniitzter Rekursfrist oder dem Abschluss allfalliger Rechtsmittelverfahren setzt der Stadtrat
die neuen Bestimmungen in Kraft. Die Publikation erfolgte am 16. September 2021 und die
Inkrafttretung am 17. September 2021.
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